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1. WPROWADZENIE

1.1.  Podstawa prawna
Obowigzek wykonania prognozy oddziatywania na srodowisko, wynika z:
= art. 17 pkt 4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym' -
zwanej dalej ,,ustawa o planowaniu”;
= art. 46 pkt 1 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko” - zwanej dalej
,,ustawa 00S$”.

1.2. Przedmiot, cel i zakres opracowania

Przedmiotem prognozy oddzialywania na $rodowisko — zwanej dalej Prognoza, jest projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 244 i 251 - zwany w dalsze;
czg$ci opracowania ,,planem”.

W mysl wyzej przywolanego art. 46 prognoza stanowi element strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko (s.0.0.8), w ramach ktdrej organ opracowujacy projekt dokumentu:
1. uzgadnia z wlasciwymi organami zakres i stopien szczegdlowosci informacji wymaganych
w prognozie oddzialywania na srodowisko (art. 53 ustawy 00s);
2. sporzadza prognoze¢ oddzialywania na srodowisko (art. 51 ust.1 ustawy 00s);
3. poddaje projekt dokumentu wraz z prognoza opiniowaniu przez wlasciwe organy (art.54 ust. 1 ustawy
009);
4. zapewnia mozliwo$¢ udzialu spoleczenstwa w strategicznej ocenie oddzialywania na $rodowisko (art.
54 ust 2. ustawy 00§) oraz wnoszenie uwag i wnioskow;
5. bierze pod uwagg ustalenia zawarte w prognozie oddziatywania na srodowisko, opinie organéw oraz
rozpatruje uwagi 1 wnioski zgloszone w zwigzku z udziatem spoleczenstwa.

Ocena oddzialywania przedsiewzie¢ na Srodowisko jest istotnym elementem procesu okreslenia
potencjalnych skutkéw wywieranych na $rodowisko przez réznego rodzaju przedsiewzigcia oraz korzystanie
z terenow. S.0.0.4. dostarcza podstaw umozliwiajacych wywieranie wplywu na proces decyzyjny zachodzacy
na wczeséniejszym etapie realizacji danych przedsiewzigd, tj. podczas opracowywania ich planéw i programow.
Ponadto daje mozliwo$¢ pelnego zrozumienia zakresu oddziatywania plandéw i programéw na srodowisko.
Dzigki temu umozliwia ona ustalenie prawdopodobnych konsekwencji wynikajacych z podjecia konkretnej
decyzji majacej wplyw na $rodowisko oraz okredlenie dzialan likwidujacych lub ograniczajacych skutki
negatywne dla §rodowiska’.

Celem opracowania prognozy jest ocena skutkéw dla srodowiska przyrodniczego oraz jakosci zycia
ludzi jakie moga wystapi¢ w zwiazku z realizacja ustalenn dokumentu. Skutki powinny by¢ zidentyfikowane dla
poszczegdlnych komponentéw $rodowiska, to jest dla bioréznorodnosci, zwierzat, roélin, ludzi, wod,
powierzchni ziemi, zasobéw naturalnych, klimatu oraz krajobrazu i dziedzictwa kulturowego — zabytkow,
z uwzglednieniem wzajemnych powiazan 1 relacji miedzy tymi komponentami. Prognoza w szczegdlnosci
powinna okresli¢ przewidywany wplyw realizacji dokumentu na obszary objete formami ochrony przyrody w
tym obszary Natura 2000 i relacje miedzy nimi.

Projekt dokumentu nie moze zosta¢ przyjety, jezeli ze strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko
wynika, ze realizacja ustalen projektu dokumentu moze znaczaco negatywnie oddzialywac na obszar Natura
2000.

Zakres opracowania jest zgodny z art. 51 ustawy 00§ oraz z zakresem uzgodnionym z PPIS w Otwocku
pismem z 20.10.2023 roku oraz z RDOS w Warszawie pismem z 23.01.2024 r. (pisma zalaczone na koticu
opracowania).

1D2.0.2022.977.
2D2z.0.2022.1029, z pézn. zm.
3 Kowalczyk A, Strategiczna ocena oddzialywania na srodowisko — komentarz praktyczny, https://sip lex.pl
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2. INFORMACJA O ZAWARTOSCI, GEOWNYCH CELACH PROJEKTU PLANU
I JEGO POWIAZANIU Z INNYMI DOKUMENTAMI

2.1.  Glowne cele projektu planu

Prace nad Planem zainicjowala uchwata Nr LXXXVII/950/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 31
sierpnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obrebow ew. 244 1 251.

Obszar planu poddany jest presji inwestycyjnej, giéwnie w zakresie lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Ustalane
warunki zabudowy pozostaja w sprzecznosci z przyjetymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (dalej Studium lub SUIKZP) kierunkami
zagospodarowania tego rejonu Otwocka, zaréwno w odniesieniu do funkgji jak i wskaznikéw zabudowy
1 zagospodarowania terenu nieruchomosci. Celem sporzadzania planu jest powstrzymanie zabudowy
terenu na warunkach sprzecznych z kierunkami rozwoju ustalonymi przez Studium.

2.2. Zawartos¢ projektu planu

Zawarto$¢ projektu planu odpowiada zakresowi opisanemu w art. 15 ustawy o planowaniu oraz
rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego®.

Projektowane przeznaczenie terenow:

Obszar planu zostal podzielony na 28 terenéw o nastepujacym przeznaczeniu:

1) MN/UH/UL - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub uslug handlu lub ustug
rzemie$lniczych;

2) U — tereny uslug;

3) U/P — teteny ustug lub produkcii;

4) KDZ — teren drogi zbiorczej;

5) KDL — tereny drég lokalnych;

6) KDD - tereny drog dojazdowych;

7) L — tereny lasow

Ochrona $§rodowiska przyrodniczego:
Ochrona $rodowiska, przyrody i krajobrazu zostala uwzgledniona w: ustalonym planem przeznaczeniu
terendw, lokalizacji nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz we wskaznikach zabudowy i zagospodarowania
terenu okreslonych w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegdlnych terendw.
Udziat powierzchni biologicznie czynnej zostal ustalony odpowiednio:
— dla terenéw zabudowy mieszanej mieszkaniowej z ustugami (MN/U) udzial nie mniej niz 0,6
powierzchni dziatki budowlanej (60%);
— dla terenéw uslug (U) udzial w przedziale 0,5 — 0,55 powierzchni dziatki budowlanej (50 - 55%)
— dla terenéw ustug lub produkeji (1U/P, 2U/P) udzial nie mniej niz 0,4 powierzchni dziatki budowlanej
(40%0);
— dla terenéw drog publicznych udzial nie mniej niz 0,1 — 10%.
— dla terenéw laséw — ustalony zostal zakaz zabudowy co oznacza pozostawienie 100% powierzchni
terenow jako biologicznie czynne;.

+Dz. U. 2021.2404 z dnia 2021.12.23
6
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Ponadto plan:

1) ze wzgledu na konieczno$¢ ograniczenia emisji zanieczyszczeft do atmosfery, do ogrzewania budynkéw
oraz w prowadzonej dzialalnosci gospodarczej ustala jako niedopuszczalne stosowanie urzadzen i
instalacji, ktére nie zapewniajg okreslonych przepisami poziomow emisji zanieczyszczen do atmosfery;

2) ze wzgledu na polozenie obszaru planu w granicach gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych (GZWP?)
w celu ochrony gleb, woéd powierzchniowych 1 podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje
utwardzanie lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, wtaki sposob aby
uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod i do ziemi oraz ustala, ze niedopuszczalne
jest stosowanie azurowych nawierzchni oraz geokratek komoérkowych przerosnietych roslinami w
przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdow silnikowych;

3) wskazuje relacje pomiedzy ustalonym planem przeznaczeniem terenéw MN/UH/UL a przepisami
odrebnymi ustalajacymi dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku;

4) ze wzgledu na rozklad przestrzenny terenéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo oraz bliskie
sasiedztwo Narodowego Centrum Badan Jadrowych, na calym obszarze planu zakazuje:

a) lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii w rozumieniu
przepiséw o ochronie srodowiska,

b) realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko,

) realizacji przedsiewzigé, ktoérych negatywne oddzialywanie na §rodowisko powoduje obcigzenia
srodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycij,
do ktérej inwestor ma tytul prawny,

d) realizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z transportem, przetadunkiem, magazynowaniem
1 przetwarzaniem odpaddw;

5) nakazuje zachowanie drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtowo uksztaltowang korong
1 dobrej statyce, o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m od ziemi réwnym lub wigkszym niz 100 cm z
wyjatkiem robinii akacjowej 1 klonu jesionolistnego;

6) ustala zaopatrzenia nowej zabudowy w cieplo z sieci cieptowniczej lub indywidualnych instalacji
1 urzadzen wykorzystujacych: energic elektryczna, gaz lub plynne Zrédla energii, odnawialne Zrédia
energii (OZE).

Infrastruktura techniczna:
1) zaopatrzenie w wodg¢: z sieci miejskiej w ramach zbiorowego zaopatrzenia w wodg realizowanego przez

Otwockie Przedsi¢biorstwo Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z o.0.

2) odprowadzenie $cieckéw bytowych: do kanalizacji miejskiej w ramach zbiorowego odprowadzania

$ciekow realizowanego przez Otwockie Przedsiebiorstwo Wodociagéw 1 Kanalizaciji Sp. z o.0.

3) zaopatrzenie w cieplo:

a) z instalacji 1 urzadzen indywidualnych wykorzystujacych: energie elektryczna, gaz lub plynne Zrédla
energii, odnawialne zrédla energii (OZE); w przypadku budowy instalacji OZE niedopuszczalne jest
stosowanie instalacji o mocy przekraczajacej 100 kW;

4) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) z istniejacej sieci elektroenergetycznej

b) z instalacji fotowoltaicznej o mocy nie wigkszej niz; 100 kW.

5) gospodarka odpadami komunalnymi - zapewnienie warunkéw do prawidlowego postgpowania z
odpadami komunalnymi poprzez okreslenie nastepujacych wymagan®:

a) dzialka powinna mie¢ przynajmniej jeden $mietnik’,

b) $mietnik nalezy realizowa¢ jako pomieszczenia w budynkach lub jako obiekty zadaszone,
z nieprzeziernymi $cianami, o konstrukeji i1 gabarytach uwzgledniajacych selektywne zbierania
odpaddéw, w tym segregacje odpadéw na miejscu;

6) wody opadowe i roztopowe:

> GPZ nr 215 — Subniecka warszawska (gléwny)

¢ Uzupelniajacych regulamin utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Otwocka — Uchwala Rady Miasta Otwocka nr
X1.VI/450/21 z dnia 21 kwietnia 2021 roku

7 zgodnie z definicja okreslona w planie jest to miejsce do wstgpnego, czasowego gromadzenia odpadéw komunalnych przez
ich wytworce,

8
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a) wody opadowe 1 roztopowe z dachéw nalezy odprowadza¢ do urzadzenn odwadniajacych
1 zagospodarowac na dziatce budowlanej inwestyciji,

b) wody opadowe i roztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdéw
silnitkowych nalezy odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej lub urzadzen odwadniajacych
z zastrzezeniem, ze przed wprowadzeniem wod do ziemi nalezy je doprowadzi¢ do parametrow
wymaganych przepisami dotyczacymi ochrony §rodowiska.

Ponadto plan ustala standardy rozbudowy 1 budowy systeméw infrastruktury technicznej.

Szczegoélne formy ochrony®
Obszar planu znajduje si¢ poza przestrzennymi formami ochrony przyrody.

Ochrona stanu sanitarnego wod powierzchniowych i podziemnych
Na obszarze planu ani wjego bezposrednim sgsiedztwie poza dwoma rowami melioracyjnymi nie
wystepuja wody powierzchniowe. Plan zachowuje rowy w pasach drogowych drég 3KDL i 1IKDD.

Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215 — Subniecka

warszawska (gléwny) - wody trzeciorzedowe.

W celu ochrony wod podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ utwardzanie lub uszczelnienie

powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposéb, aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych

zanieczyszczen do wod i do ziemi.

Plan okresla zasady odprowadzania i zagospodarowania wéd opadowych i roztopowych:

— wody opadowe i roztopowe z dachéw nalezy odprowadza¢ do ziemi lub urzadzen odwadniajacych i
zagospodarowac na dzialce wlasnej inwestycji,

— wody opadowe i roztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdow
mechanicznych, przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw okreslonych
w przepisach odrebnych z zakresu ochrony §rodowiska;

Pan okredla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej w tym

stuzace zaopatrzeniu w wode oraz odprowadzania $ciekdw:

— zaopatrzenie w wode do celéw bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z istniejacej
1 projektowanej sieci miejskiej zasilanej z uje¢ wody polozonych w Otwocku poza obszarem planu,

— odprowadzanie $cieckéw komunalnych za posrednictwem istniejacej 1 projektowanej sieci miejskie;
do oczyszczalni $ciekéw polozonej w Otwocku poza obszarem planu.

Ochrona stanu sanitarnego powietrza atmosferycznego

Ustalone planem przeznaczenie terenu nie spowoduje realizacji obiektéw mogacych by¢ zZrédlem
zanieczyszczen powietrza atmosferycznego. Ewentualny wzrost emisji zanieczyszczen moze wigzac
si¢ z realizacja projektowanego ukladu drogowego o znaczeniu lokalnym.

Pan okredla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej w tym
stuzace zaopatrzeniu zabudowy w cieplo:

Plan ustala zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych urzadzen lub instalacji wykorzystujacych energie
elektryczna, gaz lub plynne Zrédta energii, odnawialne Zrédla energii (OZE).

Ochrona powierzchni biologicznie czynnej i bioréznorodnosci

Plan okredla minimalny wspoltczynnik powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 60% dla terenow z
zabudowg mieszkaniows, nie mniej niz 40% (50%, 55%) dla terenéw ustug, nie mniej niz 40% dla terenow
ustugowo/produkeyjnych oraz nie mniej niz 10% dla terenéw komunikacji.

Ochrona przed ponadnormatywnym hatasem:

8 w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie przyrody
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Ustalone planem przeznaczenie terenu nie wygeneruje zrodel ponadnormatywnego hatasu w srodowisku.
Na potrzeby przepisow odrebnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w Srodowisku plan
wskazuje, ze tereny MNW/UH/UL sa chronione akustycznie jako tereny mieszkaniowo-ustugowe’.

Ochrona zdrowia ludzi — nastegpuje poprzez wymienione juz ustalenia w zakresie ochrony srodowiska
przyrodniczego, ochrony przed ponadnormatywnym hatasem oraz promieniowaniem elektromagnetycznym.
Zakazem lokalizowania przedsiewzig¢ zwiazanych z gospodarka odpadami (transportem, przetadunkiem,
przetwarzaniem)

Racjonalna gospodarka odpadami

Racjonalna gospodarka odpadami warunkowana jest przestrzeganiem regulaminu utrzymania czystosci i
porzadku na terenie Miasta Otwocka stanowiacym zalacznik do uchwaty Nr LXI/661/22 Rady Miasta
Otwocka z dnia 23 marca 2022 r. ze zmianami "

Plan okresla wymagania dla urzadzen do czasowego gromadzenia odpadéw na nieruchomosci:

— dziatka budowlana powinna mie¢ przynajmniej jedno miejsce gromadzenia odpadéw komunalnych
($mietnik),

— miejsca do czasowego gromadzenia odpadéw ($Smietniki) nalezy realizowaé jako pomieszczenia
w budynkach lub jako obiekty zadaszone, z nieprzeziernymi $cianami, o konstrukeji i gabarytach
uwzgledniajacych selektywne zbierania odpadéw, w tym segregacje odpadéw na miejscu (w $mietniku);

— gabaryty $mietnika dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej powinny zapewni¢ czasowe
jednoczesne przetrzymanie przynajmniej 1 pojemnika o pojemnosci 120 litrow i 5 wypetnionych workéw
o pojemnosci 60 litrow.

2.3. Proporcje pomiedzy terenem biologicznie aktywnym i pozostalymi sposobami
zagospodarowania terenu

Analizowany obszar jest cze¢Sciowo zabudowany. Uzytkowanie terenu przedstawia Ryc. 1 a bilans
uzytkéw Tabela 1. Proporcje uzytkow wedlug EGiB nie odzwierciedlaja faktycznego stanu na gruncie.
Niemniej jednak grunty zabudowane, wiacznie z zabudows zagrodowsq razem stanowia blisko 18 %
obszaru planu, drogi 4,5 % a grunty niezabudowane — 77,7%.

Tabela 1 - Aktualne uzytkowanie terenu wg EGiB

E —§ . . liczba udzial w powierzchnia
Lp. a . § nazwa uzytku (wg EGiB) wiytkéw obszarze ha
2 planu
1 |B Tereny mieszkaniowe 16 14.,2% 3,88
2 | Bi Inne tereny zabudowane 1 0,8% 0,22
3 |Bp |Zurbanizowane tereny niezabudowane 4 1,5% 0,42
4 |Br | Uzytki rolne zabudowane 2 1,3% 0,34
5 |dr drogi 7 4,5% 1,23
6 |R grunty orne 13 43 3% 11,86
7 |L taki trwate 3 7,8% 2,15
8 |Ps pastwiska trwale 9 10,0% 2,75
9 |Lzr |grunty zadrzewione i zakrzewione 9 9,1% 2,48
10 |Ls |lasy 3 6,7% 1,83
11 |W rowy 2 0,8% 0,21
12 razem obszar planu 100,0% 27,37

% ustalonemu planem przeznaczeniu terenu przypisana jest odpowiednia funkcja z przepiséw wykonawczych prawa ochrony
$rodowiska w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku; umozliwia to jednoznaczne okreslenie
dopuszczonego dla terenu poziomu hatasu

10Dz Urz. Woj. Maz. z 2022 r., poz. 372; poz. 8979 ze zm.)
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Ryc. 2 - Uzytkowanie terenu wg EGiB

W wyniku realizacji ustalert planu potencjalnie moze doj$¢ do ograniczenia powierzchni biologicznie
czynnej do wskaznika 55% (Tabela 2).

Tabela 2 - Ustalenia planu w zakresie udziatu powierzchni biologicznie czynnej

Ip Przeznaczenie terenu POWI(:C:)C hnia % PBCz P(I),v]s;lce:;z(chh:;la
1 |MN/U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 16,27 60% 9,76
lub ustug
2 |10, 20 - tereny ustug 3,87 55% 2,13
3 |1U/P - 4U/P - tereny ustug lub produkciji 2,39 40% 0,95
4 |KDZ, KDL, KDD, KR — tereny komunikacji 3,02 10% 0,30
7 |11, 2L, 3L — tereny laséw 1,83 100% 1,83
8 | Obszar planu 27,37 55% 14,98

2.4.  Chlonno$¢ terenu wedlug standardow projektu planu

W wyniku realizacji planu zapewne powstana nowe gospodarstwa domowe. Tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniows 1 mieszkaniows z ustugami stanowig 60% powierzchni obszaru planu (Tabela 3).
Okoto 40% tego obszaru to nieruchomosci zabudowane. Docelowo mozna spodziewaé si¢ powstania
maksymalnie okofo 81 nowych doméw mieszkalnych jednorodzinnych, co oznacza mozliwo$¢ zamieszkania
do 190 oséb. wlacznie z osobami aktualnie zamieszkujacymi obszar planu. W praktyce zapewne bedzie to
liczba mniejsza, poniewaz cze$¢ nieruchomosci bedzie miato powierzchnie wigksza niz 800 m* oraz na
terenie MN /U moga powstawaé takze budynki niemieszkalne.
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Tabela 3 - Bilans przeznaczenia terenu w planie

. Powierzchnia udziat w obszarze
Ip Przeznaczenie terenu
(ha) planu
1 |MN/U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug 16,27 59,4%
2 |10, 2U - tereny ushug 3,87 14.1%
3 |1U/P - 4U/P - tereny ustug lub produkcji 2,39 8,7%
4 |KDZ, KDL, KDD, KR - tereny komunikagji 3,02 11,0%
5 | 1L, 21, 3L — tereny laséw 1,83 6,7%
6 | Obszar planu 27,37 100%
Tabela 4 - Prognoza ludnosci i chtonno$¢ obszaru planu
skaznik minimalna wskaznik
1 symbol przeznaczenia | powierzchnia v nowotworzona liczba liczby oséb w | chtonnosé
P zabudowy . .
terenu terenu m2 dziatka gospodarstw | gospodarstwie (osoby)
terenu
budowlana domowym
| |MN/U - wariant 162669 |  40% 800 81 2,34 190
intensywny
o |MN/U - wariant 162669 | 40% 1000 65 2,34 152
$rednio intensywny
3 |MN/U - wariant 162669 40% 1500 43 2,34 102
ekstensywny

Plan stworzy warunki takze do rozwoju ustug, rzemiosta i drobnej produkcji, cho¢ oceniajac aktualny
rozklad funkcji oraz parcelacje terenu, trudno spodziewac si¢ rozwoju innej niz mieszkaniowa zabudowy,
chyba Ze nastapi znaczace wsparcie ze strony miasta (wyprzedzajaca budowa drog i uzbrojenia, scalenia
1 podzialy, budowa kanalizacji deszczowej lub powierzchniowe odwodnienie terenu ). Rozwijajaca sie
(wbhrew przyjetym w Studium kierunkom zagospodarowania) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
zajmuje tereny w poblizu istniejacych drog, wiec bez budowy zaproponowanej w projekcie planu drogi
o kierunku przebiegu wschod zachdd, rozwdj strefy gospodarczej w sasiedztwie NCBJ wydaje si¢ by¢ mato
prawdopodobny. Przyjmujac, ze na kazde gospodarstwo domowe przypadac bedzie 1,5 samochodu, nalezy
spodziewac sie, ze na lokalnych drogach przybedzie ok. 285 samochodéw (nie liczac samochodow
obstugujacych tereny ustug i innej dziatalnosci gospodarczej).

Péinocne i pélnocno-wschodnie rejony planu znajduje sie w poblizu przystanku komunikacji
publicznej oraz drég rowerowych.

2.5. Powigzania projektu planu z innymi dokumentami

Przy opracowywaniu prognozy uwzgledniono informacje zawarte w nastepujacych dokumentach
powiazanych z planem :
1) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (dalej Studium
lub SUIKZP) wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko zmiany Studium z 2021 r.
2) Obowiazujace w sasiedztwie plany zagospodarowania przestrzennego.
3) Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe Miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz; Warszawa,
styczen 2012 r.
4) Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego przyjety Uchwalta nr 22/18
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. wraz z oddzialywania na srodowisko.
5) Strategia rozwoju wojewoddztwa mazowieckiego 2030+ - Innowacyjne Mazowsze, wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko.
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2.5.1 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Otwocka

Aktualnie, dla Otwocka obowigzuje studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, przyjete uchwala Nr LII/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 14 czerwca 2014 r.,
zmienione uchwalg nr LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r.

Zgodnie z obowigzujacym Studium, obszar wskazany do sporzadzenia planu znajduje w strefie
miejskiej na granicy ze strefa podmiejska (Ryc. 3).

Strefa miejska— obejmuje tereny historyeznie nksztattowanych jednostek osadniczych: czesci Swidra wschodniego
i zachodniego pry ul. Jana Pawta IT, Kresy, pryylegajaca do sridmiescia czesé Soplicowa i Sridborowa oraz F.ugi i tereny
sportu i rekreagi przy ul. Karczewskiej, a takse obejmuje rejon prystanku kolejowego Swider oraz rejon Narodowego
Centrum Badai Jadrowych (d. Instytutu Energii Atomowej) i drogi krajowes nr 17, skupiajaca abudowe o Sredniej
intensywnosci, 1w wigkszosci na diatkach o prawidfowych podziatach geodezyjnych;
—  maksymalna wysokos¢ w tej strefie to:
— 35 m dla obiektow sportowych,
— 18 m dla imwestyei celu publicnego 3 2akresu ustug sportu na obszarze Wi-1,
— 13,0 m dla zabudowy wielorodzinnej matogabarytowej,
— 12 m dla pozostate] zabudowy,
maksymalny wskagnik intensywnosci Zabudowy to:
— 1.2 dla zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinney i ustugowej:
— 0.5 dla zabudowy jednorodzinnej [mieszkaniowes).

Powyzsze wskazniki moga by¢ korygowane dla poszczegdlnych dzialek budowlanych na etapie
sporzadzania projektéw planéw miejscowych. Dopuszcza si¢ takze realizacje lokalnych dominant
wysokosciowych, wyznaczanych w planach miejscowych.

Ryc. 3 - Obszar planu na tle planszy kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Studium

T [Rev
m Akv =X j’f) \. ShE :':J‘

1 & b
Zridto: e-mapa.ne
Obszar opracowania przynalezy do wydzieleri oznaczonych symbolami U/M1-6 — tereny (obszaty)
mieszkaniowo-ustugowe, Ul-1 - tereny (obszary) ustugowe oraz U/P-1— tereny (obszary)
ustugowo-produkcyjne zgrupowane w Rejony aktywizagi gospodarcze).
Rejony aktywizagi gospodarcze) - obejmmja tereny o 3rogmnicowanych funkgach umogliviajacych rowdj dziatalnosci
gospodarczey. Na terenach strefy dopuszeza sig lokalizage funkgi ustugowych 3 dopuszezeniem miesgalnicta, magazynowo—
skladowych oraz, funkgi produkcyjnych.
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Obszary ustugowo-mieszfaniowe U/M - to fereny przeznaczone do utrzymania i roweju funkei ustugowych
7 mitesgfeaniowych, w Ridrych wskazana jest lokalizagia zabudowy ustugowe) nienciqilive (o nacgeniu ponadloklanym
7 lokalnym) i mieszfeaniowe] wielorodzinney, w tym miesgfeaniowe wielorodzinnel matogabarytowey (3godnie 3 oxnaczenianti
na rysunku Studinm); dopuszezona jest Zabudowa mieszfaniowa jednorodzinna intensywna.

Dla wydzielenia U/M1-6 Studium przewiduje minimalny wskaznik udziatu powierzchni biologicznie
czynnej 60% wyjatkowo 55% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwoscia utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowigzujacych planéw
miejscowych)'!. Minimalna wielko$¢ nowotworzonej dziatki to 800 m?

Obszary ustugowe U - to pojedyncze tereny przeznaczone do utrgymania i rowoju funkgi ustugowych o gnaczenin
ponadlokalnym.

Dla wydzielenia Ul-1 Studium przewiduje minimalny wskaznik udzialu powierzchni biologicznie
czynnej 60% wyjatkowo 55% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwoscig utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowiazujacych plandéw
miejscowych)'?. Minimalna wielko$¢ nowotworzonej dziatki to 800 m?

Obszary ustugowo-produkeyine U/ P— to tereny, na ktdrych ustala sie realizacie funkgji ustugowych i magazynowo—
skiladowych orag funkgji produkcyjnych;

Dla wydzielenia U/P1-2 Studium przewiduje minimalny wskaznik udzialu powierzchni
biologicznie czynnej 40% wyjatkowo 25% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace
z intensywniejszego zagospodarowania, z mozliwoscia utrzymania wskaznika z dotychczasowych,
obowiazujacych planéw miejscowych).

2.5.2 Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

DIla analizowanego obszaru nie obowigzuje plan miejscowy, ale obszar sasiaduje od pétnocnego
wschodu z obszarem planu przyjetego Uchwatg Nr 1.X/652/22 Rady Miasta Otwocka z dnia 03 marca
2022 roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa
,Wolka Mladzka — etap 11”7 ( ).W rejonie stycznosci w ww. planie ustalono tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej (60MN/U i SMN /U).

Ryc. 4 - Obszar planu na tle uktadu obowiazujacych planow miejscowych.

" _Zrddbo: e-mapa.net

Ustalone planem przeznaczenie terenu jest spojne z obowigzujacym w bezposrednim sasiedztwie
planem.

11 Studium, kierunki zagospodarowania str.20, 21.
12 Studium, kierunki zagospodarowania str.20, 21.

14



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 244 1 251
J te) (e}
- prognoza oddzialywania na §rodowisko

2.5.3 Opracowanie ekofizjograficzne

Dla miasta Otwocka w 2005 roku wykonano opracowanie ekofizjograficzne podstawowe, ktore
zostato zaktualizowane w 2012 r.."

Wedtug Mapy walordw i zagrozeri Srodowiska pryrodniczego ( ) Ww. opracowania na obszarze planu
zdelimitowano cztery strefy wyrdzniajace si¢ wickszymi walorami niz pozostata cz¢§¢ obszaru planu. Sa
to:

8 — aktywne biologicznie ekosystemy dolinne, takowe, bagienne tworzace system przyrodniczy miasta,
do ochrony przed degradacjq 1 ograniczaniem przestrzennego zasi¢gu, w tym zakaz zabudowy;

23 — lasy na siedliskach boru mieszanego §wiezego polozone poza systemem obszaréw chronionych;

26 — lasy na siedliskach gradu niskiego polozone poza systemem obszaréw chronionych;

27 — tereny o przecigtnych walorach §rodowiska przyrodniczego tworzace system przyrodniczy miasta,
ktore oddzialuja na stan $rodowiska przyrodniczego Otwocka, dlatego niewskazane jest
lokalizowanie tu: obiektow uciazliwych dla sSrodowiska przyrodniczego i zwartej zabudowy.

76kt przerywana linia na mapie zaznaczony jest zasieg obszaréw tworzacych system powigzad
przyrodniczych miasta

Ryc. 5 - Obszar palnu na tle mapy waloréw i zagrozen Srodowiska przyrodniczego
= IEE B ‘lﬂ" ;’V f Of o fpidfzica— (TR

/
= obszar planu

e

Zrddio: Opracowanie ekoﬁg‘ogr@‘?f%ﬂe podrté@owe miasta Otwocka .(a;éz;;‘a/i{ag‘a), W. Zaczkiewicz, Warszawa, stycgeri 2012.
Numerem 33 na mapie zaznaczone s3 tereny zwartej zabudowy, ktérych powierzchnia od czasu
wykonania opracowania powickszyla

Wedlug Mapy rejonizacii warnnkdw gruntowo-wodnych (Ryc. 0) obszar planu mozna podzieli¢ na cztery
rejony:

2 — tereny lokalnych dolin 1 obnizen, gdzie w strefie przypowierzchniowej wystepuja stabo nosne osady
organiczne: piaski humusowe, namuly piaszczyste, namuly torfiaste; o miazszosci nie
przekraczajacej 2 m. Swobodne zwierciadto wod gruntowych wystepuje tu z reguly plycej niz 2,0
m p.p.t. Sa to zle i bardzo zle, ztozone warunki gruntowo wodne. Tereny niewskazane do lokalizacji
obiektow kubaturowych. Przy realizacji infrastruktury podziemnej wystepuje koniecznosé
sztucznego obnizenia zwierciadta wod gruntowych. (kolor ciemno zielony na rysunku)

13 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe Miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz; Warszawa, styczen 2012 r.
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4 — obszary wystepowania glin morenowych oraz lokalnie utworéw zastoiskowych o zmiennej
konsystencji, niekiedy w stanie plastycznym, przykrytych cienka warstwa piaskow eluwialnych lub
eolicznych. Gléwny poziom wod gruntowych na znacznej glebokosci pod warstwa osadéw stabo
przepuszczalnych, przy czym okresowo w stropie glin moga pojawiaé si¢ plytkie wody
przypowierzchniowe. Warunki gruntowo-wodne srednio korzystne, zlozone z uwagi na mozliwosé
okresowego pojawiania si¢ plytkich wod przypowierzchniowych, ktére utrudniaja prowadzenie
prac ziemnych oraz wystgpowanie stabonosnych plastycznych glin - na Ryc. 6 rejon zaznaczony
kolorem jasnozottym z pionowym kreskowaniem).

5 — obszary wystgpowania w podlozu sfatdowanych glaciotektonicznych itéw, glin i piaskdw, najczesciej
przykrytych cienka warstwa osadéw eolicznych lub pokrywowych. Gléwny poziom wod
gruntowych na znacznej glebokosci pod warstwa osadow slabo przepuszczalnych, przy czym
okresowo w stropie glin i itéw moga pojawiac si¢ plytkie wody przypowierzchniowe. Warunki
gruntowo-wodne $rednio korzystne, ztozone z uwagi na duza zmienno$¢ litologiczng podtoza oraz
okresowe wystepowanie wod przypowierzchniowych - na Ryc. 6 rejon zaznaczony kolorem
jasnozoltym z ukosnym kreskowaniem)

8 — obszary, na ktérych pod pokrywa osadéw piaszczystych (rzecznych, eluwialnych, eolicznych)
o zmiennej miazszosci wystepuja wystepujg twardoplastyczne utwory plastyczne. Gléwny poziom
wobd gruntowych na znacznej glegbokosci pod warstwa osadow stabo przepuszczalnych, przy czym
okresowo w stropie glin moga pojawiac si¢ plytkie wody przypowierzchniowe. Warunki gruntowo-
wodne korzystne, proste. Prowadzenie robét budowlanych moze utrudnia¢ okresowe
wystepowanie wod przypowierzchniowych — na Ryc. 6 rejon zaznaczony kolorem ciemnozoltym
z pionowym kreskowaniem.

Obszar planu polozony jest w rejonie III rejonu hydrogeologicznego', gdzie gléwnym
uzytkowym poziomem wodono$nym sa oligocenskie piaski drobnoziarniste i $rednioziarniste
z wkladkami pyléw o miazszosci sredniej 40 m.

Ryc. 6 - Obszar planu na tle mapy rejonizacji warunkow gruntowo-wodnych

- - y ST T WO R B AZRR

5

A obszar planu |-

[ gy E9E

Zrddio: Opracowanie ekofizjograficne podstawowe miasta Otwocka (aktualizaga), W.Zaczkiewicz, Warszawa, styczeri 2012,

14 Wg Mapy Hydrogeologicznej — 5cOI10
16



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 244 1 251

- prognoza oddzialywania na §rodowisko
Ryc. 7 - Obszar planu na tle mapy oceny warunkow ekofizjograficznych
A ’ 2] ’ _1 ;{ % A IR LSEALT e e

e . / -~ | =3 obszar planu |

i e [

Zridlo: Ofrécwmz‘e ekofizjograficzne podrmwoz.w miasta Otwocka (aktnalizaga), W.Zacgkiewic, Warszawa, stycger 2012.
Wedtug Mapy oceny warnnkow ekofizjograficznych ( ) obszar planu zostal zdelimitowany na
nastepujace strefy:

9 - (kolor zielony) wielkopowierzchniowe tereny lesne tworzace system przyrodniczy miasta —
niewskazana zmiana aktualnego sposobu uzytkowania 1 zagospodarowania.

10 — (kolor jasnozielony) mato powierzchniowe tereny lesne wchodzace w sklad systemu przyrodniczego
miasta — wskazane zachowanie aktualnego sposobu uzytkowania i zagospodarowania;

12 — (kolor seledynowy) tereny lesne polozone poza systemem przyrodniczym miasta. W przypadku
uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne, nalezy zachowac wysoki
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej oraz lesny charakter zieleni na terenach biologicznie
czynnych.

13 - (kolor rézowy) tereny dolin tworzacych system przyrodniczy miasta, wskazane zachowanie
aktualnego sposobu zagospodarowania i uzytkowania. Nalezy wykluczy¢ lokalizacje zabudowy
kubaturowe, jakichkolwiek obiektow uciazliwych dla srodowiska przyrodniczego;

18 — (kolor ciemnozolty z pionowym zielonym kreskowaniem) tereny o korzystnych warunkach
gruntowo-wodnych dla lokalizacji zabudowy. Niewskazane sytuowanie obiektéw ucigzliwych dla
srodowiska przyrodniczego. Zabudowa powinna charakteryzowac si¢ malg intensywnoscia.

21 — (kolor ciemnozolty) tereny o korzystnych warunkach gruntowo-wodnych dla lokalizacji zabudowy;
w podlozu budowlanym nosne grunty sypkie lub spoiste, zwierciadto wéd gruntowych ponizej
poziomu posadowienia typowych obiektéw budowlanych;

22 — (kolor z6lty) tereny o mniej korzystnych warunkach dla lokalizacji zabudowy, na ktérych w strefie
przypowierzchniowej na glebokosci do 2 m p.p.t. moga stale wystegpowa¢ wody gruntowe lub
w strefie posadowienia obiektéw budowlanych moga zalega¢ grunty o malo korzystnych
parametrach geotechnicznych. W przypadku przeznaczenia tych obszaréw pod zabudowe nalezy
lokalizowa¢ budynki o ptytkim posadowieniu.

24 — tereny istniejacej zwartej zabudowy.

27 — kolor ciemnorézowy — NCBJ — w razie awarii obiekt mogacy w sposob znaczacy pogorszy¢ stan

srodowiska przyrodniczego.
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W sgsiedztwie obszaru planu znajduja si¢ zaréwno tereny o wysokich walorach przyrodniczych i
krajobrazowych (9 i 13) jak i obiekty mogace w sposéb znaczacy pogorszy¢ stan srodowiska w
przypadku awarii (NCBJ — wydzielenie 27).

Wigkszo$¢ obszaru planu ma $rednio korzystne warunki do zabudowy ze wzgledu na state lub
okresowe wystgpowanie wod gruntowych oraz lokalnie zalegajacych stabonosnych plastycznych glin.

Przed zabudowg powinny by¢ chronione lasy a zwlaszcza dolinka rzeczna.

2.6.  Cele ochrony srodowiska ustanowione w dokumentach strategicznych

W celu zidentyfikowania celow ochrony srodowiska w rejonie opracowania przeanalizowano nastgpujace
dokumenty strategiczne:

1) Program Ochrony Srodowiska dla Miasta Otwocka na lata 2022 — 2025 z perspektywa do 2029 r.

2) Strategia Zréwnowazonego Rozwoju Powiatu Otwockiego na lata 2022 -2030.

3) Program Ochrony Srodowiska dla Powiatu Otwockiego na lata 2019-2022 z perspektywa do roku 2026.

4) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.

5) Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego.

06) Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+.

7)  Audyt krajobrazowy wojewodztwa mazowieckiego

2.6.1 Dokumenty strategiczne szczebla lokalnego

Dla Otwocka nie opracowano aktualnej strategii zréwnowazonego rozwoju.

W strategii zrownowazonego rozwoju Powiatu Otwockiego' problematyka ochrony $rodowiska
nie pojawia si¢.

W programie ochrony srodowiska dla Miasta Otwocka na lata 2022 — 2025 z perspektywa do 2029
r., ktérego glownym celem jest ,,Zréwnowazony rozwoj miasta Otwocka, dazacy do poprawy jakosci
zycia mieszkancow oraz stanu $rodowiska przyrodniczego”. Program przewiduje dziesie¢ obszarow
interwencji.

Ochrona klimatu i jakos$ci powietrza (1), zagrozenie hatasem (2), pola elektromagnetyczne (3),
gospodarowanie wodami (4), gospodarka wodno-§cickowa (5), zasoby geologiczne (6), gleby (7),
gospodarka odpadami 1 zapobieganie powstawaniu odpadéw, zasoby przyrody (9), zagrozenie
powaznymi awariami (10).

Realizacja planu moze mie¢ zwiazek z realizacja nastepujacych zadan:

— Montaz (urzadzen) na OZE w domach mieszkancow (1)

— Wprowadzenie do planéw zagospodarowania przestrzennego przepisdéw poswieconych
ochronie przed polami elektromagnetycznymi (3)

— Ochrona lasu (4) (9)

— Ujmowanie w dokumentach planistycznych gruntéw do zalesien (4)
2.6.2 Dokumenty strategiczne szczebla ponadlokalnego

2.6.3 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego
Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego zostal przyjety Uchwala nr
22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. Wedlug planu:
— Otwock nalezy do miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy (MOFW).
— Jest lokalnym weztem przesiadkowym kolejowym MOFW.
— Ma korzystne warunki do rozwoju OZE w zakresie energii stoneczne, wiatrowej i by¢ moze
geotermalnej.
— Ponad 50% ludnosci korzysta z wodociagu i ponad 86% z kanalizacji zbiorczej.
— Ma potencjal do rozwoju funkcji uzdrowiskowo-leczniczych ze wzgledu na wystepowanie
lasow sosnowych o swoistym mikroklimacie (Lasy Chojnowskie i Otwockie).

15 Uchwata Nr 325/XLIX /22 Rady Powiatu Otwockiego z dnia 14 czerwca 2022 r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju
Powiatu Otwockiego na lata 2022-2030 oraz wprowadzenia systemu zarzadzania strategia rozwoju powiatu otwockiego
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Ochrong $rodowiska w wojewddztwie mazowieckim Plan obejmuje obszary m. in. lasow a wéréd
nich jako szczegdlnie cenne wymienione sa Lasy Celestynowsko-Otwockie. Lasy wraz z dolinami rzek
1 terenami otwartymi tworza obszar o potencjale do ksztaltowania zielonego pierscienia wokét Warszawy
oraz obejmuja cz¢$¢ terenéw o potencjale do ksztaltowania zielonej infrastruktury wojewddztwa
mazowieckiego. Jednoczesnie sg to tereny intensywnie uzytkowane turystycznie, gdzie obserwowany jest
konflikt miedzy potrzeba zachowania naturalnego charakteru drzewostandéw i funkcjami: ochronna,
gospodarcza oraz rekreacyjna lasow'™.

W zakresie ochrony laséw na obszarze wojewddztwa mazowieckiego w Planie okresla si¢
nastepujace dziatania:

—zwigkszanie lesistosci wojewoddztwa zgodnie z Programem zwigkszania lesistosci dla wojewoddztwa
mazowieckiego do roku 2020 oraz przeciwdzialanie fragmentacji przestrzeni przyrodniczej poprzez
lesne zagospodarowanie gruntéw o najnizszej przydatnosci dla rolnictwa i w ramach rekultywacji
nieuzytkow;

—ograniczanie zmiany przeznaczania gruntow lesnych na cele nielesne;

—uwzglednianie nadrzednosci pozaprodukcyjnych funkceji laséw w prowadzeniu gospodarki lesnej,
w szczegblnosci w lasach ochronnych, lasach o szczegélnych walorach przyrodniczych, na terenach
przyrodniczo wrazliwych (wydmowych, podmoktych, na znacznych spadkach terenu) oraz petnigcych
funkcje rekreacyjne, w szczegblnosci w granicach administracyjnych miast i w ich bezposrednim
otoczeniu

2.6.4 Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+

Strategia zostala przyjeta uchwalg nr 72/22 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja
2022 r. Strategia wpisuje si¢ w ramy czasowe perspektywy budzetowej Unii Europejskiej na lata 2021-
2027 oraz przenosi na poziom regionalny zapisy dokumentéw przyjetych przez rzad Rzeczypospolitej
Polskiej i Komisje Europejska'’.

W Strategii, uwzgledniajac zlozonos$¢ opartego na modelu terytorialnym systemu spoleczenstwo —
gospodarka — $rodowisko, jak réwniez sredniookresowsq strategie rozwoju kraju — SOR oraz krajowa
strategic rozwoju regionalnego — KSRR 2030, wyodrebniono pie¢ obszaréw tematycznych: gospodarka,
dostepnos¢, srodowisko 1 energetyka, spoleczenistwo oraz kultura i dziedzictwo kulturowe.

Wizja  rozwoju  wojewddztwa,  przyswiecajaca
ategli, to Mazgowsze 3 Warszawa, Warszawa kn Europie.
Wizja ta jest mozliwa do osiagniecia poprzez wykonanie

Ryc. 8 - Region Warszawski i jego podregiony Ser
(wedtug Strategii)

plorisk it S setonts - celu glownego: Zapewnienie wysokiej jakosci Zycia poprzez
trwaty i Zrownowagony prestrzennie ro3wdj wojewddztwa, stugacy
wgowdi | wrostowi  nacenia  regionu w Europie ina Swiecie, prgy

sicdie poszanowanin 3asobow Srodowiska.

Strategia oraz diagnoza sytuacji spolecznej,
gospodarczej i przestrzennej uwzgledniaja nowy podzial
statystyczny wojewodztwa mazowieckiego na jednostki
NUTS." Otwock jako stolica powiatu otwockiego zostal

warszawski zachodni \ miasto
Warszawa “warszawski
peustkowsk wschodni

grodziski iy
warszawski
zachodni

otwocki

Eyrardovoki plaseczyrski zaliczony do NUTS 2 - region Warszawski stoleczny, do
¢ podregionu (NUTS 3) — warszawski wschodni. Pelni

\? zyrardowski siedlecki - range osrodka lokalnego o znaczeniu powiatowym.
e \ garwoliiaki "~ Obszar Otwocka w modelu struktury funkcjonalno-

przestrzennej zostal zaliczony do Doliny Srodkowej Wisly — pasma przyrodniczego, obszaru cennego
przyrodniczo".

16 Str. 64 PZPWM

17:Str. 96 Strategii

18 Rozpotzadzenie Komisji (UE) 2016/2066 z dn. 21 listopada 2016 t. zmieniajace zataczniki do rozporzadzenia (WE) nr
1059/2003 Patlamentu Europejskiego i Rady w sprawie ustalenia wspélnej klasyfikacii Jednostek Terytorialnych do Celéw
Statystycznych (NUTS) (Dz. Urz. UE L 322 z 29.11.2016)obowiazujacy od 1 stycznia 2018 r.

19 Str. 50
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W obszarze: Srodowisko i Energetyka cel strategiczny to Zielone, Niskoemisyjne Mazowsze - poprawa stann
Srodowiska poprzez, ragjonalne gospodarowanie Zasobami pryrody. Realizacji tego celu ma stuzy¢ pieé gtéwnych
kierunkow dziatan: 70.Zapewnienie trwalego i zrownowazonego rozwoju orag achowante wysokich walordw
Srodowiska, 11.Proekologiczna transformacia energetyki, 12.Przeciwdziatlanie agrogeniom naturalnym i adaptacja do
gmian klimatn, 13.Poprawa jakosci Srodowiska, 14.Podnoszente efektywnosci energetyezney.

W obszarze: Spoleczeristwo cel strategiczny to Mazowsge zintegrowane spofecznie - poprawa jakosci
7 dostegpnosci do nstug spotecznych oraz wzmocnienie kapitalu ludzkiego i spotecznego w ramach nowoczesnej gospodarki.

Kierunek dziatan nr 16 w tym obszarze to - podnoszenie standardow funkcjonowania infrastruktury
spolecznej oraz zmniejszenie réznic w dostepie do §wiadczen zdrowotnych 1 opiekuniczych, w tym m.in.
16.1. Budowa i rozwdj infrastruktury spolecznej, w tym o zasiggu regionalnym oraz 16.3. Ksztaltowanie
warunkow sprzyjajacych aktywnosci fizycznej mieszkancow.

W aspekcie obszaréw strategicznej interwencji® (OSI) interwengja w OSI warsgawsko-wschodnim
gorientowana bedie na poprawe dostepnosci do infrastruktury komunalnej i ustug spotecznych, ktore sq stabiej dostepne
w pordwnanin 3 podregionem warsawskin achodnim. [...] W podregionie wystgpuje 3nacgacy potencial wynikajacy
walorow kulturowych, krajobrazowych i pryyrodnicgych, ktéry moze stac si¢ podstawa do rozwopn form turystyki
7 rekreagi opartych na turystyce wellness i spa, konferencyjnej, bignesowej i agroturystyce. Ze w3gledn na potencjal
wynikajacy 3 sqstedztwa Warszawy, podregion jako wazny obszar trangytowy wymaga skoordynowane wspolpracy
Samorqdow na recy roxwopn oferty imwestycyjnel w celu apewnienia terendw pod nowe inwestycje, pr3y jednocesnyn
poszanowanin waloréw Srodowiska pryrodniczego i ladu prestrzennegs™.

2.6.5 System dokumentéw strategicznych o znaczeniu krajowym oraz polityka unijna ochrony
srodowiska

Podstawa aktualnie obowiazujacego systemu zarzadzania rozwojem kraju jest ustawa z dnia
6 grudnia 2006 roku o zasadach prowadzenia polityki rozwoju. Gléwnym dokumentem strategicznym,
w oparciu o ktéry prowadzona jest polityka rozwoju, jest: strategia $redniookresowa — Strategia na recg
Odpowiedzialnego Rozwoju do rofen 2020 5 perspektywa do 2030 r.** Realizacji celéw rozwojowych, zawartych
w strategii $Sredniookresowej stuzy 9 strategii sektorowych.

Wraz z nowelizacja w 2020 r. ww. ustawy system planowania przestrzennego zostal wiaczony
w system planowania strategicznego.

Majac na uwadze zaréwno okres przejSciowy pomiedzy dokumentami nowej 1 starej generacji oraz
czeste zmiany w polityce panstwa dotyczace ochrony $rodowiska zrezygnowano z identyfikacji celow
na szczeblu krajowym na rzecz unijnej polityki ochrony §rodowiska do 2030 roku, zwtaszcza ze Polska
ratyfikowala szereg konwencji miedzynarodowych i porozumien wyszczegblnionych ponizej.
Pominieto konwencje i porozumienia nie majace zadnego zwiazku ze $rodowiskiem Otwocka® a tym
bardziej obszarem planu:

20 OSI - okreslony w strategii rozwoju obszar o zidentyfikowanych lub potencjalnych powiazaniach funkcjonalnych lub
o szczegolnych warunkach spolecznych, gospodarczych lub przestrzennych, decydujacych o wystepowaniu barier rozwoju
lub trwalych, mozliwych do aktywowania, potencjaléw rozwojowych, do ktérego jest kierowana interwencja publiczna
taczaca inwestycje, w szczegdlnosci gospodarcze, infrastrukturalne lub w zasoby ludzkie, finansowane z réznych zrédet, lub
rozwiazania regulacyjne (Ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju)

21 Str. 86

22 Uchwata nr 8 Rady Ministréw z dnia 14 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju do
roku 2020 (z perspektywa do 2030 r.), M.P.2017 poz. 260. — akt prawny uznany za uchylony ustawa z dnia 15 lipca 2020 r.
o zmianie ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju oraz niektérych innych ustaw

23 Konwencja sporzadzona w Helsinkach dnia 9 kwietnia 1992 1. o ochronie $rodowiska morskiego obszaru Morza Battyckiego
(Dz. U. z 2000 r. Nr 28 poz. 346); Konwencja o mi¢dzynarodowym handlu dzikimi zwierzetami i roslinami gatunkéw
zagrozonych wygini¢ciem, sporzadzona w Waszyngtonie dnia 3 marca 1973 r.(CITES) (Dz.U. 1991 nr 27 poz. 112); Konwencja
o ochronie i uzytkowaniu cieckéw transgranicznych i jezior mi¢dzynarodowych, sporzadzona w Helsinkach dnia 17 marca 1992
r. (Dz.U. 2003 nr 78 poz. 702); Porozumienie o ochronie nietoperzy w Europie, podpisanego w Londynie dnia 4 grudnia 1991
. Dz. U. 2z 1999 r. Nr 96, poz. 1112); Porozumienie o Ochronie Matych Waleni Baltyku i Morza Pétnocnego sporzadzonego
w Nowym Jorku dnia 31 marca 1992 1. (Dz. U. z 1999 . Nr 96, poz. 1108 z pézn. zm.); Konwencja o dostepie do informacii,
udziale spoleczefistwa w podejmowaniu decyzji oraz dostepie do sprawiedliwosci w sprawach dotyczacych $rodowiska,
sporzadzona w Aarhus dnia 25 czerwca 1998 r. (Dz.U. 2003 nr 78 poz. 706); Konwencja o ocenach oddzialywania na
srodowisko w kontekscie transgranicznym, sporzadzona w Espoo dnia 25 lutego 1991 r.(Dz.U. 1999 nr 96 poz. 1110)
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1. Konwencja z Ramsar o ochronie mokradel - Konwencja o obszarach wodno-blotnych
majacych znaczenie miedzynarodowe, zwlaszcza jako S$rodowisko zyciowe ptactwa
wodnego, sporzadzona w Ramsarze dnia 2 lutego 1971 r. (Dz. U. 2 1978 r. Nt 7, poz. 24 z
pozn. zm.);

2. Konwencja o ochronie §wiatowego dziedzictwa kulturowego i przyrodniczego -
Konwencja w sprawie ochrony $wiatowego dziedzictwa kulturalnego 1 naturalnego,
przyjeta w Paryzu dnia 16 listopada 1972 r. przez Konferencje Generalng Organizacji
Narodéw Zjednoczonych dla Wychowania, Nauki i Kultury na jej siedemnastej sesji.
(Dz.U. 1976 nr 32 poz. 190)

3. Konwencja Bonska o ochronie gatunkéw migrujacych - Konwencja o ochronie
wedrownych gatunkéw dzikich zwierzat, sporzadzona w Bonn dnia 23 czerwea 1979 r. (Dz.
U. z 2003 r. Nr 2, poz. 17);

4. Konwencja Berneniska o ochronie europejskiej fauny i flory oraz siedlisk przyrodniczych -
Konwencja o ochronie gatunkéw dzikiej flory 1 fauny europejskiej oraz ich siedlisk,
sporzadzona w Bernie 19 wrzesnia 1979 r. (Dz. U. z 1996 . Nt 58, poz. 263 z pdzn. zm.);

5. Konwencja o ocenach oddzialywania na s$rodowisko w kontekscie transgranicznym,
sporzadzona w Espoo dnia 25 lutego 1991 r.( Dz.U. 1999 nr 96 poz. 1110);

6. Konwencja o ochronie réznorodnosci biologicznej - Konwencja o réznorodnosci
biologicznej, sporzadzona w Rio de Janeiro dnia 5 czerwca 1992 r. (Dz. U. z 2002 r. Nr
184, poz. 1532);

7. Europejska Konwencja Krajobrazowa, sporzadzona we Florencji dnia 20 pazdziernika
2000 r. (Dz. U. z 2006 r. Nr 14, poz. 98);

W marcu 2022 roku Parlament Europejski potwierdzil porozumienie osiagnicte z Radg w grudniu
2021 r. w sprawie 6smego ogdlnego unijnego programu dziatan w zakresie sSrodowiska (EAP), ktéry ma
ukierunkowa¢ unijng polityke ochrony $rodowiska do 2030 r. i dostosowac ja do Europejskiego
Zielonego fadu.

Szes¢ priorytetowych celéw tematycznych, ktére maja zosta¢ osiagniete do 2030 . to:

1. tagodzenie zmiany klimatu w celu osiagniecia celu redukcji emisji gazow cieplarnianych do

2030 r.;

adaptacja do zmian klimatycznych;

postep w kierunku gospodarki dobrobytu, ktora daje planecie wigcej niz zabiera;

dazenie do zerowego zanieczyszczenia, w tym w odniesieniu do szkodliwych chemikaliéw;
ochrona, zachowanie i przywracanie réznorodnosci biologicznej oraz znaczne ograniczenie
kluczowych — presji  $rodowiskowych — zwiazanych z  §ladami  materiatlowymi
1 konsumpcyjnymi UE, w tym poprzez cele UE w zakresie redukcji do 2030 r.

SANRE A

2.7. Istniejace zagospodarowanie obszaru planu

Analizowany projekt planu dotyczy niewielkiego fragmentu czesci Otwocka zwanej Wolka Mladzka,
polozonego w bezposrednim sgsiedztwie Narodowego Centrum Badan Jadrowych (NCBJ) oraz w
niewielkim oddaleniu od drogi krajowej S17. Powierzchnia obszaru planu to 27,37 ha, powierzchnia
Otwocka to 4731 ha, a wiec obszar planu stanowi 0,58% powierzchni miasta.

Obszar planu ma dostep do istniejacych ulic publicznych: Stefana Zeromskiego, Pokojowej (

) oraz Rakowej ( ). Geodezyjnie jest takze wyodrebniona ulica Mila — droga
wewnetrzna ( . Wzdluz poludniowej granicy oraz na ukos przez Srodek obszaru biegna polne drogi
samoistnie posiadane przez Miasto. Drogi te, w wigkszosci uzytkowane wczesniej jako dojazdy do pol
zarosly 1 w terenie nie sq widoczne.

Obszar jest czesciowo uzbrojony to znaczy w ulicach publicznych znajduje si¢ podstawowa
infrastruktura: wodociag, kanalizacja, przewody gazowe i sieci energetyczne $redniego i niskiego napiecia.
Naziemne sieci energetyczne sredniego napigcia wymagaja skablowania. Obszar od potudnia graniczy z
pasem technologicznym linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kw. W niedalekim sasiedztwie
znajduje si¢ 2 stacje bazowe telefonii komorkowe;.
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Ryc. 9 - Potozenie obszaru planu w Otwocku

2/

‘Z rodto: e—m@a. net

Zgodnie z ewidencja gruntéw i1 budynkéw na obszarze objetym planem wystepujq grunty lesne.
W przesztosci (do konca XX wieku) teren byl uzytkowany rolniczo, gléwnie jako pastwiska 1 Iaki,
lokalnie tam, gdzie warunki wodne na to pozwalaly — takze jako grunty orne ( ).

Wzdtuz ulicy Stefana 1 Pokojowej znajdowala si¢ zabudowa zagrodowa wsi Woélka Mladzka, ktora
obecnie przeksztalcana jest w zabudowe mieszkaniows jednorodzinna w mniejszym stopniu w zabudowe
drobnych uslug i rzemiosta. Poza lasami wystepuja zadrzewienia, ktore najczesciej pojawily sie samorzutnie
po zaprzestaniu prowadzenia zabiegéw rolniczych. W tym rejonie przewaza drzewostan liSciasty.

Istniejace zabudowania maja réznorodny charakter, od pozostatosci nielicznych zagréd ( )
po nowe budynki zabudowy jednorodzinnej na niewielkich dziatkach ( ).

Rozwo6j zabudowy i zmiane zagospodarowania w ostatnich dwéch dekadach pokazujg
ortofotomapy ( )

Obszar planu znajduje si¢ w niewielkiej odleglosci od Narodowego Centrum Badan Jadrowych,
ktéry w przypadku wystapienia awarii moze sta¢ si¢ istotnym zagrozeniem dla $rodowiska
przyrodniczego i ludzi.

Rozwdj zabudowy na obszarze planu zaréwno co do intensywnodci, formy i funkcji pozostaje
w zwigzku z biegnaca w niewielkiej odlegtosci Trasa Lubelska — droga krajowa S17 oraz istnieniem
w rejonie Wolki Mladzkiej wezla stanowigcego dostep do drogi krajowej za posrednictwem ulicy
Pokojowej 1 Andrzeja Soltana. Dogodny dostep do arterii czyni obszar planu bardzo atrakcyjnym dla
rozwoju dzialalnosci gospodarczej i mieszkalnictwa, cho¢ mieszanie si¢ tych funkcji w poszczegélnych
kwartatach zabudowy prowadzi do konfliktow. Zabudowa ustugowa (sklep ,,Stokrotka”, myjnia
samochodowa, Stacja Kontroli Pojazdéw itp.) koncentruje si¢ wzdtuz ulicy Stefana Zeromskiego. Im
dalej na potudnie tym wigcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ze wzgledu na zlozone warunki
technicznio-budowlane, powodowane wysokim poziomem woéd gruntowych, wszystkie tereny
inwestycyjne (wydzielone dziatki i drogi) zostaly uprzednio podwyzszone przez nawiezienie gruzu
iziemi. Odpady z budowy domoéw takze uzywane sq do utwardzania i podwyzszania terenu. Na
obszarze planu w kilku miejscach zdeponowane sa znaczne objetosci ziemi i gruzu budowlanego. F.aki
na niezabudowanych gruntach sa koszone, co uniemozliwia naturalng sukcesj¢ krzewow i drzew. Mimo
to, oprocz laséw i zadrzewien uwzglednionych w mapach uzytkowania terenu EGiB licznie na terenie
wystepuja szuwary z kepami wierzb.
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Ryc. 10 Obszar planu i terenow sasiedztwa

IET
" % o

na tle ortofotomapy — stan 2001 r.

i

| Zridio: e-mapa.net
Ryc. 11 - Obszar planu i terendow sasiedztwa na tle ortofotomapy - stan 2007 r.
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Ryc. 12 - Obszar planu i terenéw sgsiedztwa na tle ortofotomapy - stan 2014 r.
o) O .V_I""‘ ¥ 3 ; "

o —
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Ryc. 14 - Obszar planu i terenéw sasiedztwa na tle ortofotomapy - stan 2022 r.

Fot. 1 - Ulica Pokojowa, widoczna rezerwa terenu pod poszerzenie ulicy jako wynik dzialania
obowigzujacego planu miejscowego.

Foto: Dorota Gadomska, czerwiec 2024 r.
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Fot. 2 - Jedna z nielicznych zachowanych zagréd przy ulicy Pokojowe;.
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Fot. 5 - Ulica Rakowa, odcinek od ulicy Stefana Zeromskiego do

e

kapliczki.

¥y

) y g

Fot. 6 - Ulica Rakowa odcinek od kapliczki na potudnie, na horyzoncie granica obszaru planu.
- W { ™, . :' 7 77 % 7 5
[ . A
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3. METODYKA PRAC

W zakresie metodycznym wzigto pod uwage nastepujace pozycje:

= Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku 1 jego ochronie, udziale
spoleczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko - art. 51 1 52;

= Konwencja o ocenach oddzialywania na srodowisko w kontekscie transgranicznym (polski tekst w Dz.
U. 1999 r. Nr 96 poz. 1110) wraz z Protokolem w sprawie strategicznej oceny oddzialywania na
srodowisko do Konwencji o ocenach oddzialywania na srodowisko w kontekscie transgranicznym
(polski tekst w Dz. U. 2011 r. Nr 180 poz. 1074);

* Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 listopada 2002 r. w sprawie szczegétowych warunkéw,
jakim powinna odpowiada¢ prognoza oddzialywania na §rodowisko dotyczaca projektow
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego — nieobowigzujace.

Prace nad prognoza byly prowadzone réwnoczesnie z formutowaniem przepisow planu. Na poczatku
wykonano ogledziny w terenie, przeanalizowano stan §rodowiska, charakteryzujac poszczegdlne jego
komponenty, relacje miedzy nimi oraz podstawowe procesy i prawidlowosc ich przebiegu. Stan srodowiska i
krajobraz zostaly udokumentowane fotografiami, ktérych cze$¢ umieszczono w tekscie prognozy.
Zidentyfikowano cele ochrony $rodowiska w aspekcie lokalnym i ponadlokalnym oraz formy ochrony
przyrody. Wnioski z wykonanego rozpoznania postuzyly do sformulowania diagnozy stanu srodowiska.
Zrobiono takze przeglad dokumentéw powiazanych z planem, w tym dokumentéw strategicznych, na
podstawie czego okreslono problemy w funkcjonowaniu srodowiska.

Nastepnie wstepnie wyznaczono zasieg oddzialywania planu oraz czy realizacja planu bedzie
powodowac znaczaca presje na srodowisko. Uwzgledniono oddzialywanie takze na poszczegdlne elementy
srodowiska: réznorodnos$é biologiczna, ludzi, zwierzeta, roéliny, wode, powietrze, powierzchni¢ ziemi,
krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki i inne dobra kultury, dobra materialne oraz zaleznosci miedzy
wymienionymi elementami $rodowiska imiedzy oddzialywaniami na te elementy”. W prognozie
uwzgledniono przewidywane znaczace oddziatywanie, w tym bezposrednie, posrednie, wtorne, skumulowane,
krétkoterminowe, $rednioterminowe i dlugoterminowe, stale ichwilowe, pozytywne inegatywne, ale po
wstepnym rozpoznaniu wicksza uwage poswiecono tylko istotnym oddzialywaniom iewentualnym ich
skutkom.

Gloéwnymi metodami wykorzystanymi w Prognozie sa analiza tresci, analizy dostepnych danych
przestrzennych z wykorzystaniem instrumentéw oprogramowania Arc GIS oraz metody eksperckie.

Zrédtem danych przestrzennych byly dane pobrane z serweréw instytucji i przedsicbiorstw za
posrednictwem strony internetowej http://otwock.e-mapa.net/ , http://powiat-otwocki.geoportal2.pl/
oraz dane zgromadzone w bazie podrecznej GIS Wydziatu Planowania Przestrzennego UM w Otwocku.

Podane w prognozie dane maja charakter szacunkowy i stuza wylacznie do okreslenia
prawdopodobnych podstawowych wskaznikow zwigzanych z realizacjq planu 1 ewentualnymi skutkami dla
srodowiska 1 ludzi z tego wynikajacymi.

4. METODY ANALIZY SKUTKOW REALIZACJI POSTANOWIEN PROJEKTU
PLANU ORAZ CZESTOTLIWOSCI JEJ PRZEPROWADZANIA

Nie przewiduje si¢ prowadzenia osobnych badan nad skutkami realizacji niniejszego planu.
Analiza zmian jakosciowych poszczegdlnych komponentéw $rodowiska jest prowadzona
w oparciu o monitoring srodowiska WIOS.

5. TRANSGRANICZNE ODDZIALYWANIE NA SRODOWISKO

Ze wzgledu na nieduzy zasieg przewidywanych oddziatywan wynikajacych z realizacji planu oraz
centralne polozenie Otwocka na obszarze kraju, nie ma mozliwosci transgranicznego oddzialywania
planu na $rodowisko.

2 zgodnie z art. 51 ust. 1 pkt 2 lit e Ustawy o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa
w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.
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6. STAN SRODOWISKA, W TYM STAN SRODOWISKA NA OBSZARACH
OBJETYCH PRZEWIDYWANYM ZNACZACYM ODDZIAEYWANIEM

6.1. Charakterystyka srodowiska przyrodniczego

Otwock jest czedcia aglomeraciji warszawskiej, od centrum stolicy dzieli go ok. 23 km. Jest siedzibg
powiatu otwockiego. W TERYT ma kod 141702_1.

Charakterystyka $rodowiska przyrodniczego obejmuje obszar planu oraz obszar objety
przewidywanym znaczacym oddzialywaniem planu.

6.1.1 Budowa geologiczna i rzezba terenu

Zgodnie z regionalizacja fizyczno-geograficzna kraju wg Kondrackiego Otwock polozony jest na
Nizu $rodkowoeuropejskim, w obrebie makroregionu Niziny srodkowomazowieckiej, bedacej czescia
podprowincji Niziny s$rodkowopolskie. Miasto polozone jest w obrebie dwodch bardzo réznych
mezoregionéw Niziny Srodkowomazowieckiej — Doliny Srodkowej Wisly i Réwniny Garwolidskiej. Ta
ostatnia w nomenklaturze geomorfologicznej jest czgscia wysoczyzny polodowcowej rozcigtej doling
Swidra. Obszar planu polozony jest na Réwninie Garwolifiskiej, w ktérej mozna wyréznié formy
morfologiczne nizszego rzedu. Poza silnie zdenudowana™ i zerodowana wysoczyzna wystepuja wicksze
1 drobne porzucone przeplywy rzeczne zakumulowane i erozyjno-denudacyjne. S one polozona prawie na
takiej samej wysokosci jak wysoczyzna, co jest wynikiem zasypania ich piaskami akumulacji rzecznej. Np.
dolina Zabiezni-Celestynéw biegnaca na poludnie od Otwocka rozdziela si¢ na kilka odnég , ktére tworza
stozek naplywowy na przedpolu wypietrzenia Wolki Mladzkiej. Prawdopodobnie zaczatkiem tych
porzuconych form dolinnych byt system spekani ladolodu stadialu mazowiecko-podlaskiego.

Ryc. 15 - Uksztaltowanie terenu obszaru opracowania

Zridto: e-mapa

25 Denudacja - degradacja, procesy denudacyjne — procesy niszczace powodujace wyrownywanie i stopniowe obnizenie
powierzchni.
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Na wysoczyznie stabo zarysowuja si¢ pagorki akumulacji szczelinowej 1 réwniny akumulacii
wodnolodowcowej. Formy te wystepuja przede wszystkim w rejonie Swierku. Sa to niewielkie wzniesienia
lub czapy w wyzszych partiach zdenudowanej wysoczyzny polodowcowe;j.

Na wysoczyznie znajduja si¢ pola piaskéw eolicznych, z ktérych po zakonczeniu zlodowacenia
potnocnopolskiego powstaly liczne wydmy na granicy doliny Wisly i wysoczyzny. Jedna z takich form
znajduje si¢ na zachéd od obszaru opracowania, a u jej podndza biegnie zatorfiona dolinka.

Rzedne obszaru objetego planem oscyluja wokol rzednej 115 m n.p.m — teren opada na péinocny
zachdd w kierunku doliny Wisty. Uksztaltowanie powierzchni przedstawia

612 Gleby

W obrebie wysoczyzny (gdzie polozony jest obszar planu) wystepuja gtéwnie gleby brunatne
stabych klas bonitacji. W strefach dolin i obnizen terenu oraz w rejonach plytkiego zalegania wod
gruntowych wystepuja gleby murszowo-mineralne i gleby brunatne wlasciwe i deluwialne. Grunty od
wielu lat nie sa wykorzystywane rolniczo a brak zabiegdw agrotechnicznych uwalnia proces wtornej
sukcesji roélin zbiorowisk zastepczych wiasciwych dla panujacych warunkow siedliskowych.

6.1.3 Zlozakopalin

Na terenie miasta brak jest udokumentowanych zi6z surowcéw mineralnych oraz brak jest
znaczacych perspektyw surowcowych ze wzgledu na urbanizacje lub podleganie formom ochrony
przyrody.

6.1.4 Wody podziemne

Otwock polozony jest w granicach dwoch Gléwnych Zbiornikéw Woéd Podziemnych (GZWP).
Sa to zbiorniki o charakterze porowym. Pierwszy z nich, wystepujacy na calym obszarze (w tym na
obszarze planu), to nieudokumentowany trzeciorzedowy zbiornik GZWP nr 215A — Subniecka
Warszawska

Obszar Otwocka polozony jest w granicach Jednolitej Czgsci Woéd Podziemnych (JCWPA)
o nazwie 66, oznaczonej kodem PLGW200066. Ta jednostka nie jest zagrozona nieosiagnieciem celéw
srodowiskowych zaréwno w zakresie zasobnosci jak 1 jakosci wod.

W zasiegu Rowniny Garwoliniskiej, wody podziemne wystepuja w piaskach o réznej granulacji
pochodzenia rzecznego, rzecznolodowcowego 1 zastoiskowego. Wody podziemne w utworach
trzeciorzedowych sa stabo rozpoznane. Wody podziemne w utworach miocenskich i oligocenskich sa
izolowane z gory migzsza warstwa itéw pliocenskich. Lokalnie moga w nich wystepowaé piaszczyste
wodono$ne przewarstwienia. Trzeciorzedowy poziom oligocenski wystepuje w piaskach drobno
1 $rednioziarnistych z wkladkami pylu o miazszosci od 9 do ponad 64 m — §rednio 40m. Zwierciadto ma
charakter napiety 1 stabilizuje si¢ na glebokosci od okolo 15 m do powyzej powierzchni terenu.

Wspolczynnik filtracji poziomu oligocefiskiego zmienia si¢ od 0,6 do 52 m/24h,
a przewodnictwo od 4,0 do 156 m*/24h. Wydajnosci potencjalne studni wierconych wynosza 30-50
m’/h. Modul zasobéw dyspozycyjnych ma warto$é 5 m’/24h/km* . Zgodnie z rejonizacja
hydrogeologiczna przedstawiona na Mapie Hydrogeologicznej Polski jest to rejon hydrogeologiczny 111
- 5cOlI0.

Na Réwninie Garwolinskiej wody gruntowe wystepuja wéréd utwordéw przepuszczalnych réznej
genezy lezacych na warstwie gliny zwalowej zlodowacenia poludniowopolskiego lub jako saczenia
w stropowej partii glin zwalowych. Woda gruntowa praktycznie w calosci pochodzi z infiltracji opadow
atmosferycznych, ktére gromadza si¢ na trudno przepuszczalnym podlozu. Wody poziomu
przypowierzchniowego nie sa powiazane hydraulicznie z wodami podziemnymi doliny Wisty.

Na dominujacej czescl wysoczyzny polodowcowej warunki filtracji w powierzchniowej warstwie
wodonosnej sa stabe lub bardzo stabe. Poziomy przeplyw wod i splyw powierzchniowy sa bardzo
utrudnione. Obszary Rowniny Garwoliniskiej, na ktérych saczenia lub zwierciadto wody gruntowej nie
pojawiaja sie plycej niz 2 m p.p.t. to tylko nieliczne lokalne kulminacje. *

26 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Otwocka (aktualizacja), W.Zaczkiewicz, Warszawa, styczen 2012
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6.1.5 Wody powierzchniowe i zagrozenie powodziowe

Obszar Otwocka, pod wzgledem hydrograficznym, potozony jest w regionie wodnym Srodkowe;
Wisty w zlewni Swidra, Jagodzianki, Kanatu Potudniowego? - doplywu Jagodzianki i w bezposrednie;
zlewni Wisly.

Przez obszar planu przebiega dzial wodny I rzedu pomiedzy zlewniami Swidra i Jagodzianki (Ryc.
16). Zlewnia Swidra podlega Nadzorowi z Mifiska Mazowieckiego natomiast zlewnia Jagodzianki podlega
NW w Gorze Kalwarii. Sprawe odwadniania terenu dodatkowo komplikuje fakt, ze obszar planu
polozony jest w trzech zlewniach elementarnych:

e Swider od doplywu spod Peclina do Mieni
e Swider od doplywu spod Glinianki do doptywu spod Peclina
e Jagodzianka od Kanatu Ulgi do ujscia
Na terenie Otwocka wydzielone zostaly cztery”® JCWP - Jednolite Czgsci Wod Powierzchniowych
Rzek, w tym Swider PLRW 2000192569 i Jagodzianka PLRW 200024255899 potozone w granicach
planu. Wszystkie ww. JCWP zagrozone sa ryzykiem nieosiagnieciem celéw srodowiskowych

Na calym obszarze planu nalezy si¢ liczy¢ z okresowo wystepujacymi podtopieniami co wynika
z budowy geologicznej 1 wystepowania na wysoczyznie Réwninie Garwolifiskiej podtoza gliniastego i stabego
odptywu wod opadowych zaréwno powierzchniowego podpowierzchniowego powyzej nieprzepuszczalnego
stropu glin. Nie sa to problemy catkowicie dyskwalifikujace ten obszar pod zabudowe, niemniej jednak
zaréwno na etapie budowy jak i1 eksploatacji zabudowy nalezy liczy¢ si¢ z koniecznoscia ponoszenia kosztow
budowy odwodnien.
Fot. 8 - Przepust pod ulicag Rakowg.

Lot ‘.%ﬂ’ By

Foto: 0r0z‘a Gadomska, czerwiec 24 7.

Wraz z zabudowa terenu, likwidacjq laséw i zadrzewien oraz zasypywaniem bezodplywowych zaglebien
naturalna zdolno$¢ retencji wod opadowych przez srodowisko bedzie male¢ i problemy z woda beda narastac,
przyjmujac posta¢ dotkliwych susz w okresach bez opadéw oraz podtopien w przypadku intensywnych
opadéw. Zaznaczone ma mapach rowy melioracyjne (F0t. &) na obszarach zurbanizowanych (p6tnocna
cxze$¢ obszaru planu) sa mocno przebudowane i czg$ciowo ujete w rurociagl (przykryte). Zmienna $rednica
przepustéw pod drogami moze §wiadczy¢ o braku kompleksowej konserwacji rowow. W niezurbanizowanej,
poludniowej czedci obszaru planu rowy sa zarosnigte a przez to trudne do indentyfikacji. Inwestycje zwiazane
z budowa powierzchniowych odwodnien (rowéw) aby przyniosty pozadane skutki musza uwzglednia¢ dos¢

27 Zwanego tez Struga Pogorzelska)
28 Dwie pozostate JCWP to: Kanal Potudniowy (Struga Pogorzelska, Doplyw z Karczewa) PLRW 20001725588 1 Wista
PLRW 200021257 (Wista od Pilicy do Jeziorki)
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zlozone uwarunkowania hydrogeologiczne, zwlaszcza trzy rézne naturalne kierunki odplywu nadmiaru woéd
opadowych.

Zrddito: wody.isok.govpl
Na obszarze planu nie wystepuje zagrozenie powodziowe, w rozumieniu przepiséw Prawa wodnego.

6.1.6 Warunki podtoza budowlanego

Warunki podloza budowlanego zostaly omoéwione w  rozdziale 253 — opracowanie
ckofizjograficzne.

Podstawowe techniczne ograniczenie w posadawianiu obiektéw budowlanych i realizacji urzadzen
infrastruktury podziemnej stanowia wody przypowierzchniowe. Obecnosé wod przypowierzchniowych
sprawia, ze plytko wystepujace grunty spoiste - gliny zwatowe i ity pstre maja wysoka wilgotnos$¢ naturalna co
zdecydowanie obniza ich przydatnosé do bezposredniego posadowienia. Réwnoczesnie obecnosé plytkiego
poziomu wbd gruntowych jest bardzo istotnym czynnikiem ksztaltujacym warunki siedliskowe szaty roslinnej
29

Na obszarze Otwocka nie wystepuja czynne osuwiska’ .

6.1.7 Warunki meteorologiczne

Warunki klimatyczne Otwocka sg raczej typowe dla terendw Polski Centralnej, gdzie Scieraja si¢ masy
powietrza atlantyckiego i kontynentalnego, przy czym w znacznym stopniu sa modyfikowane przez doliny
rzeczne oraz obecno$¢ wielkich komplekséw lesnych. Suma roczna opadu w Otwocku jest wyzsza od
opadu w Warszawie i prawie 62% opadéw przypada na okres kwieciefi - wrzesief. Srednia roczna
temperatura maksymalna powietrza wynosi 12,4°C a w najcieplejszym  lipcu 23,7°C. Najnizsza
temperatura minimalna w Otwocku wystepuje w styczniu ok.-6,0°C. Dni goracych i upalnych
w poréwnaniu z Warszawa jest o 4 dni wiecej a w stosunku do Okecia o ok. 7 dni. W rejonie Otwocka
przewaza w ciagu roku zachodnia cyrkulacja powietrza.

6.1.8 Szata roSlinna

Wedlug regionalizacji geobotanicznej J. M. Matuszkiewicza Otwock znajduje si¢ w Dziale
Mazowiecko-Poleskim  w Krainie Poludniowomazowiecko-Podlaskiej w  Podkrainie

2% Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Otwocka (aktualizacja), W.Zaczkiewicz, Warszawa, styczen 2012 str. 15
30 Mapa geo$rodowiskowa Polski w skali 1:50000 arkusz Otwock (561), PIG, MS, Warszawa 2009 .
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Poludniowomazowieckiej. W Otwocku i okolicach okreslono kilka jednostek roslinnosci potencjalnej’.
Dla obszaru opracowania jest to grad (1zio-Carpinetum cent. Pol. poor, rich) — las liSciasty, ktory kontaktuje
si¢ z borem mieszanym sosnowo-debowym [Pino-Querceturn) charakterystycznym dla ptatéw wydmowych
w obrgbie wysoczyzny oraz lokalnie w dolinkach te¢gu z zadrzewieniami jesionu, olszy topoli o zmiennym
skladzie gatunkowy zaleznym od warunkéw wodnych 1 antropizaciji dolinek.

Ryc. 17 - Mapa potencjalnej roslinnosci naturalnej
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Las gradowy $rodkowoeuropejski (All. Carpinion betuls, gr.Ass. Tilio-Carpinetunm)™

Sq to wielogatunkowe lasy lisciaste z przewaga debu szyputkowego i grabu z domieszka lipy, klonéw i
brzozy. Wielopostaciowe zbiorowisko w zaleznosci od wahan warunkéw siedliskowych. Na obszarze planu
wystepuje takze olsza i osika.

Charakteryzuje si¢ bogatym runem tworzonym przez gatunki siedlisk eutroficznych. Zbiorowisko
rozwija si¢ na siedliskach $wiezych zwiazanych z podlozem glin i zasobniejszych piaskéw gliniastych
rozmaitego pochodzenia, na glebach brunatnych o odczynie obojetnym lub stabo kwasnym.

W warunkach naturalnych — las o strukturze dwutrzywarstwowej drzewostanu, zwykle z dobrze
rozwinieta warstwg krzewow (leszczyna, czeremcha iinne) i bogatym runem zielnym lub trawiasto-zielnym,
pokrywajacym niemal cala powierzchnie gleby.

Doplyw energii promienistej do dna lasu zalezy od zwarcia drzew i krzewow 1 pory roku, wahajac sie
w szerokim przedziale od 1 do 70%. Uwilgocenie jest dos¢ znaczne z malymi wahaniami dobowymi.
Odznacza si¢ stabym przewietrzaniem, przewazaja poziome ruchy powietrza, ruch pionowy wystepuje
jedynie w prze$witach drzewostanu. Produktywnos$¢ tlenu w gradach zZyznych jest bardzo wysoka
(czterokrotnie wicksza niz w borach sosnowych), ale gléwnie latem; zawarto$¢ ozonu $rednia lub dos¢
znaczna. Jonizacja powietrza duza, przewazaja jony dodatnie. Sktad chemiczny substancji wydzielanych
przez rodliny gradowe jest ogromnie zréznicowany. Zdolnosci filtracyjno-detoksykacyjne gradu
(szczegolnie wielowarstwowego) jest bardzo duza.

Z wyjatkiem potudniowo-wschodniego kranca obszaru planu, pozostate lasy i zagajniki maja cechy
gradu niskiego, z dgbem, olszyna, osika, brzoza jako gatunkami dominujacymi.

31 Rodlinnos¢ potencjalna - hipotetyczny stan roslinnosci, opisany fitosocjologicznymi zbiorowiskami roslinnymi, jaki moégltby by¢
osiagniety na drodze naturalnej sukeesji pierwotnej lub wtérnej, gdyby oddziatywania czlowieka zostaly wyeliminowane, a wasciwa
dla danego regionu roslinno$¢ mogla w petni wykorzysta¢ mozliwosci stwarzane przez zroznicowane siedliska.

32 https:/ /www.atlas-roslin.pl
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Fot. 9 — Las 1i$

3

-

N

ciasty przy potudniowo-wschodniej granicy obszaru planu.

PR e s s
Foto: Dorota Gadomska, czerwiec 2024 .

Y.ozowiska
ZaroSla szerokolistnych wierzb z udzialem olszy czarnej, brzozy brodawkowatej i kruszyny

pospolitej w zaglebieniach o utrudnionym odplywie, na mokrych glebach torfowych i torfowo-

mineralnych. W runie trawy i sitowie. Na obszarze opracowania towarzyszy niskim gradom i wilgotnym

fakom. Wystepuja w srodkowej 1 poludniowej cze$ci obszaru planu.

Fot. 10 - Lozowisko na skraju wilgotnego gradu w srodkowo-wschodniej czg¢séci obszaru planu.

Foto: Dorota Gadomska, cgerwiec 04 7.
Y.aki i pastwiska Swieze i wilgotne

Sq to zbiorowiska o zréznicowanej wysokosci od ok. 0,2 do 1 m, gléwnie pdlnaturalne
1 antropogeniczne (rzadko pochodzenia naturalnego) darniowe zbiorowiska lakowe i pastwiskowe na
mezotroficznych i eutroficznych, niezabagnionych (ale moga by¢ okresowo zalewane lub podmokte)
glebach mineralnych i organiczno-mineralnych. Gléwnymi czynnikami decydujacymi o ksztalcie
zbiorowisk akowych i pastwiskowych jest wilgotnos$c¢ siedliska, jego zasobno$¢ i sposéb uzytkowania,
w szczegolnodci brak lub poziom nawozenia, czestotliwo$¢ koszenia lub wypasania. Do duzych zmian
sktadu florystycznego prowadzi intensywny typ gospodarowania uzytkami zielonym, z takimi dziataniami
jak: odwodnienie, nawozenie, przeorywanie, podsiewanie pozadanymi gospodarczo gatunkami traw.
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Przewaznie sa to zbiorowiska zastgpcze w stosunku do lasoéw liSciastych i mieszanych, powstale w
niedawnych wiekach, z sukcesja hamowana takimi zabiegami jak koszenie lub wypasanie™.
Niejednokrotnie zbiorowisko moze wspolwystepowaé z mniej lub bardziej luznym drzewostanem
ztozonym z wierzb i topoli. Na obszarze opracowania sa to takze brzozy.

Fot. 11 - Kompleksy tak swiezych w §rodkowo-potudniowej czeséci obszaru planu.

Foto: Dorota adam;/éa, azec 2024 r.
Maja walory higieniczno sanitarne przez latwe przyswajanie wszelkiego rodzaju zanieczyszczen,
zarowno gazowych jak 1 metali ciezkich, mniejszym stopniu pytow.

Wtorne zbiorowiska drzewiaste, zaros§lowe, zbiorowiska polne i ruderalne.
Tereny urbanizujace si¢ to mozaika zbiorowisk antropogenicznych. Sa to zbiorowiska ogrodéw

przydomowych, zbiorowiska ruderalne placow budowy oraz zbiorowiska - pozostalo$¢ rolniczej przesztosci

obszaru, zwlaszcza tozowiska z sitowiem 1 trzcing i jednokosne Iaki terenéw podmoklych oraz dawne

zadrzewienia §rodpolne ze znacznym udzialem wierzby, brzozy niekiedy robinii czy klonu jesionolistnego i

czeremchy — pionierskich gatunkéw inwazyjnych.

Fot. 12 - Teren budowy na poludniowym krancu ulicy Mitej opanowany przez nawltoc i robinig.

Foto: Dorota Gadomska, czerwiec 2024 1.
W sasiedztwie domostw, na placach sktadowych, na licznych w tej okolicy budowach, wystepuja zespoly
rodlinnosci ruderalnej - bardzo zréznicowane zbiorowiska roglinnosci zielnej, roélin jednorocznych i
szczegolnie bylin, zmienne pod wzgledem wysokosci roslin, zwarcia, pokrycia gleby, tworzenia darni 1 innych
cech. Trudna do wyplenienia rosling inwazyjna, ktéra opanowala tereny z nawieziona warstwa gruzu i ziemi

3 https:/ /www.atlas-roslin.pl/pelna/zbiorowiska/Molinio-Arrhenatheretea.htm
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(w celu pozornego obnizenia poziomu wod gruntowych) oraz teren pasa technologicznego linii energetycznej
110 kV jest nawlo¢ kanadyjska.
Obszar planu zlokalizowany jest poza zasi¢giem wystepowania siedlisk chronionych.

6.1.9 Fauna

Najbogatsze pod wzgledem faunistycznym, na terenie Otwocka, sa doliny rzeki Wisty i Swidra
oraz Mazowiecki Park Krajobrazowy. Na pozostalych terenach wystepowanie zwierzat zwigzana jest
gléwnie z zadrzewieniami i zakrzewieniami srédpolnymi, cho¢ wilgotne grady, szuwary i taki okresowo
stanowig doskonale siedliska dla zwierzat. Wystepuja gatunki nalezace do réznych srodowisk. Sa tu
gatunki lesne, otwartych pdl, lecz najwiccej pochodzi z pogranicza leSno-polnego. Liczne zwierzeta
uzaleznione sa od réznych gatunkéw roslin 1 warunkow panujacych wewnatrz zadrzewien, tak wigc
w zaleznosci od bogactwa 1 zréznicowania florystycznego rosnie zréznicowanie fauny. Najlicznie;
reprezentowane sg bezkregowce, ktére znajduja tu doskonale warunki schronienia, zZerowania, zimowania
1 rozmnazania. Poza okresami godowymi w tych rejonach mozna spotka¢ kilka gatunkéw plazéow oraz
gadow.

Liczne gatunki ptakéw w zadrzewieniach srédpolnych buduja gniazda i znajduja pozywienie, inne
tylko gniazduja. Wiosna w tych rejonach najwigcej spotyka si¢ ptakow wedrownych i osiadtych, wystepuja
tu gatunki owadozerne, drapiezne i ziarnojady, na zime zostajg przede wszystkim ziarnojady. W strefach
zadrzewien $rédpolnych spotyka sig: pustutke, kwiczola, dzigciola zielonego, sikor¢ modra, stowika
szarego, trznadla, kuropatwe, bazanta, sroke.

Zadrzewienia sa calorocznym srodowiska zycia wielu gatunkéw ssakéw. Spotkaé tu mozna lisa,
kune domowna, lasice, zajaca szaraka i sarne, a takze wiele gatunkéw gryzoni.

Bory zazwyczaj zamieszkuja liczne gatunki ptakéw $piewajacych, dzigcioly, lesne kuraki, sowy
iptaki drapiezne. Najcenniejsze dla ptakéw sa dojrzale drzewostany. Na terenach budéw maszyny
i samochody ci¢zarowe sg zrédlem hatasu, co dziata odstraszajaco na dzikie zwierzeta.

Na obszarze planu nie stwierdzono wystgpowania chronionych gatunkéw zwierzat.

6.1.10 Zabytki i krajobraz kulturowy

Na obszarze planu i w jego sasiedztwie nie zachowaly si¢ elementy krajobrazu
kulturowego Otwocka. Przed 11 wojna §wiatowg byt to obszar wykorzystywany
rolniczo przez mieszkancow wsi Wolka Mladzka.

Przy ulicy Rakowej, na krancu dawnej wsi (dalej juz byly tylko Iaki 1 pastwiska)
przy rozwidleniu drég polnych postawiono w 1943 r. krzyz ( ), ktory
istnieje do dzié. Poza tym zachowalo si¢ kilka budynkéw murowanych dawnych
. zagrod. Charakterystyczna cecha tych zabudowan jest dach dwuspadowy,
niekiedy z naczétkami oraz dwubarwna kolorystyka elewacii, gdzie glify okienne
1 drzwiowe oraz gzymsy malowane sg na biato ( ).

Fot. 13 - Krzyz z 1943 r.

|
el

Fot. 14 - Typowy budy

nek mieszkalny zabudowan wiejskich " -

Niewatpliwie unikatowym elementem zagospodarowania tej czesci
Otwocka jest kompleks budynkéw Narodowego Centrum Badan Jadrowych.
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Narodowe Centrum Badan Jadrowych sicga korzeniami Instytutu Badan Jadrowych, ktéry zostat
powolany do zycia 4 czerwca 1955 r. W 1958 1. wylaczono ze struktury Instytutu oddziat krakowski, ktory w
1960 r. stal si¢ samodzielnym Instytutem Fizyki Jadrowej, a w 2003 r. zostal wiaczony w sklad Polskiej
Akademii Nauk. Po $§mierci w 1959 r. organizatora i pierwszego dyrektora Instytutu Badan Jadrowych, prof.
dr Andrzeja Soltana, nazwa Instytutu zostala zmieniona na Instytut Badan Jadrowych im. Andrzeja Soltana.
1 stycznia 1983 r., na mocy zarzadzenia Prezesa Rady Ministrow, Instytut zostal podzielony na trzy nowe
instytuty: Instytut Energii Atomowej, Instytut Probleméw Jadrowych oraz Instytut Chemii i Techniki
Jadrowej, ten ostatni na bazie dotychczasowego o$rodka na Zeraniu. Ponowne polaczenie dwéch pierwszych
instytutow nastapito 1 wrzesnia 2011 r.

W 1958 . w Swierku oddano do uzytku radziecki reaktor jadrowy EWA, a w éwezesnym krakowskim
oddziale Instytutu pierwszy cyklotron U-120. W 1965 r. uruchomiono maszyne cyfrowa GIER. W 19606 r.
rozpoczeto budowe reaktora jadrowego Maria, ktory zostal uruchomiony w 1974 1. i pracuje do dzis. Réwniez
w 1974 1. zainstalowano maszyne cyfrowa CYBER. Tymczasem w 1971 r. w osrodku na warszawskim
Zeraniu uruchomiono akcelerator elektronéw LAE 13-9. **

6.1.11 Krajobrazy priorytetowe

W marcu 2024 t. zostal przyjety audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego™. Celem audytu
jest identyfikacja krajobrazéw wystepujacych na terenie wojewddztwa 1 wskazanie krajobrazéw
priorytetowych, okreslenie cech charakterystycznych oraz ocena ich wartosci, a takze sformulowanie
rekomendacji i wnioskéw majacych shuzy¢ ich ochronie.

Ryc. 18 - Mapa zidentyfikowanych krajobrazow w rejonie Otwocka
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Obszar planu z wylaczeniem pasa zabudowy wzdluz ulic: Stefana Zeromskiego, Pokojowej
1 Rakowej zostal zaliczony do krajobrazu lesnego o kodzie 14-318.79-124, podtyp 3a — g prewagq siedlisk
borowych. Jest to tzw. krajobraz priorytetowy.

Audyt przewiduje nastepujace rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony
krajobrazu (uwzgledniono te, ktére bezposrednio zaleza od APP):
1) Ograniczanie 3miany przexnaczenia gruntow lesnych na cele nielesne
2)  Prowadzenie zrownowazone gospodarki lesne

34 https:/ /pl.wikipedia.otg/wiki/Narodowe_Centrum_Bada%C5%84_]%C4%:85drowych
35 Uchwata Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 48/24 z dnia 26 matca 2024 .
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3)  Przeciwdziatanie niekorgystnym zmianom stosunkow wodnych

4)  Przeciwdziatanie nbokeniu skiadu gatunkowego siedlisk

5)  Minimalizacja negatywnych oddziatywari hatasu na srodowisko

6) Kompleksowe uporzadkowanie gospodarki wodno-sciekowe

7)  Utrgymanie sglakdw migragi wierzqt

8) Ograniczanie zainwestowania terendw agrogonych powodziq

9)  Ochrona i ksztattowanie tradycynego krajobrazn w celu zachowania historyeznie wyks3tatcone lokalne formy architektonicing
zabudowy

10) Wykorzystanie walorow krajobrazowych i kulturowych dla rozmwoju turystyki i rekreagji 3 poszanowanien jakosci krajobrazu

11) Ochrona jakosii krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentagji 3 3achowaniem zwartego charaktern zabudowy
nawiqiujace do istnigjacych obiektow i otocgenia

12) Ochrona waloréw krajobrazowych w planowanin i 3agospodarowanin prestrzennym 3 achowaniem asad rownowazonego
rozwojn

13) Ochrona przestrzent rolniczej oraz, ograniczanie miany prieznacienia gruntow rolnych na cele nierolnicge, w s3c3egdlnosci gleb
klas I-111

Ryc. 19 - Mapa zasiggu krajobrazoéw priorytetowych w rejonie Otwocka
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Audyt formuluje nastepujace rekomendacje w zakresie zadan majacych na celu zachowanie
dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego adekwatnie do charakterystyki, wartosci
1 zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwos$ci zachowania wartosci danego krajobrazu:

a) Zaniechanie intensywnego romwoju gospodarcego wiqzanego 3 nadmierng eksploatagq zasobow Srodowiska
prayrodniczego

D)  Zapobieganie fragmentacji kompleksiw lesnych i ochrona résnorodnosci biologiczne

C) Na dostgpnych gruntach o niskiej prydatnosci dla rolnictwa nmozliwienie sukcesji lesnej lub prowadzenie Falesier 3
wykorgystaniem rodzimych gatunkow drzew, 3godnie 3 ich wymaganiami siedliskowymi

d) Ograniczanie ekspansji gatunkdw innych nis charakterystyczne dla danego typu siedliska orag usuwanie gatunfkow
inwazynych

e)  Ograniczanie antropogenicznych aniecyszezen wod

) Ochrona obszardw o korzystnych warunkach dla bytowania i migragji wierzat

9) Zachowanie powiqzai miedzy istnicjacymi siedliskami w celu ochrony biordsnorodnosc

) Ograniczanie presji zabudowy na obszary cenne pryrodniczo i krajobrazowo
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1) Stosowanie rozwiqzar minimaliujacych modlimosé wystapienia agrokenia radiacyjnego oraz, ograniczajacych
ganieczyseenie powietrya

1) Wprowadzanie ieleni izolacyjnei wokdt obiektow nciqiliwych dla srodowiska i wplywajacych negatywnie na krajobraz

K)  Prowadzenie dziatalnosci inwestycyne 3 achowaniem drognose korytargy ekologicznych

Tereny zabudowy wzdluz ulic zostaly zaliczone do #pu krajobrazw podmiejskich i osadniczych o kodzie
14-318.79-077, podtyp: 8c¢. Muejscowosei o wartey, wielorgedowe) zabudowie o charakterze wiejskim. Nie jest to
krajobraz zaliczony do &rajobrazow priorytetowych.

6.2. Potencjalne zmiany stanu Srodowiska w przypadku braku realizacji projektu planu

Przy braku realizacji ustalen projektu planu czg$¢ powierzchni analizowanego obszaru
najprawdopodobniej bedzie dalej uzytkami zielonymi, gdzie sukcesywnie bedzie zamiera¢ gospodarka
rolnicza, zwlaszcza na gruntach okresowo podmoklych. Zaprzestanie koszenia lak, umozliwi wtorng
sukcesje roslin, gdzie po sekwencji niestabilnych zbiorowiskach przejsciowych dojdzie po dwoch, trzech
dekadach do naturalnego zalesienia terenu. Niejednokrotnie wraz z uplywem lat, odlogujace grunty
odznaczajg si¢ coraz wickszym bogactwem florystycznym, czesto z wystgpowaniem roslin rzadkich i
chronionych. Badania poréwnawcze roslinnosci terenéw porolnych zalesionych i pozostawionych naturalnej
sukcesji wykazaly, ze na uzytkach rolnych, gdzie toczy si¢ spontaniczna sukcesja wtdrna krajobraz jest
bardziej zréznicowany z uwagi na réznowiekowos$¢ pojawiania si¢ pionierskich drzew, réznogatunkowosé
powiazana z troficznoscia 1 wilgotnoscig siedlisk oraz wielowarstwowos¢ drzew. Z punktu widzenia ochrony
przyrody spontanicznie zarastajace tereny porolne przyczyniaja si¢ do zwigkszenia réznorodnosci
biologicznej, wzrostu mozaikowatosci struktury krajobrazu, powstawania korytarzy ekologicznych,
zwigkszania bazy pokarmowej dla szeregu gatunkéw zwierzat. Te nowe, powstajace w naturalny sposob,
uklady fitocenotyczne majq pozytywne znaczenie dla przyrody, stanowia zatem alternatywny, nic
niekosztujacy sposob zwigkszania lesistosci. ™.,

Biorac pod uwage sposob uzytkowania oraz zakres dotychczasowych przeksztalcent srodowiska, powrot
do stanu seminaturalnego na siedliskach §wiezych — z jakimi mamy tu do czynienia - jest kwestia kilkunastu
lat. Wazne jest, aby podczas wtérnej sukcesji roélin nie doszto do nadmiernego rozprzestrzenienia si¢
zawleczonych gatunkéw ekspansywnych roélin takich jak nawlo¢ kanadyjska, klon jesionolistny, dab
czerwony, czeremcha amerykanska, robinia akacjowa, rdest ostrokonczysty.

O ile dalej bedzie tolerowane nawozenie gruzu 1 ziemi na wilgotne laki, to w oparciu o wydawane decyzje
ustalajace warunki zabudowy obszar planu zostanie zabudowany zabudows jednorodzinng na niewielkich,
dzialkach (0k.800 m2) o kompozycji urbanistycznej nazywanej ,,fanowa” — odwzorowujacej podtuzny ksztatt
pola czy taki znajdujacej sic w dyspozycji developera. Ze wzgledu na niekorzystne warunki wodne, proces
ten bedzie kosztowny (nawozenie ziemi i gruzu, usuwanie drzew i krzewow, odwadnianie placow budowy) a
przez to dlugotrwaly. Oznacza to stan ,,permanentnego placu budowy”, bedacego zrédlem frustracii i
rozczarowania osob, ktore jako pierwsze zasiedla budynki mieszkalne. Atrakcyjny krajobraz mozaiki
eksrensywnych fak i laséw ustapi miejsca krajobrazowi typowych osiedli podmiejskich. Wrazliwe,
bioréznorodne i atrakcyjne widokowo siedliska zwigzane z lakami $wiezymi, lozowiskami, gradami,
zbiorowiskami okrajkowymi — zostana wyparte przez inwazyjne rosliny, ktorych obecno$é juz jest
obserwowana na terenie prowadzonych budéw ( , )

7. ISTNIEJACE PROBLEMY OCHRONY SRODOWISKA

Dzialanie skomplikowanego systemu jakim jest miasto Otwock, powoduje zmiany w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej i zagospodarowaniu przestrzennym, co nie pozostaje bez wplywu na jakosé¢
srodowiska przyrodniczego w tym krajobrazu oraz skale zachodzacych w nim przeksztatcen.

36 Krysiak S. 2011. K Odlogi w krajobrazach Polski srodkowej — aspekty przestrzenne, typologiczne i ekologiczne, Problemy
Ekologii Krajobrazu T XXXI, 6-1.
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7.1. Tendencje przeksztalcen sSrodowiska przyrodniczego

7.1.1 Warunki aerosanitarne

Na terenie miasta podstawowe zrodla emisji zanieczyszczen atmosferycznych to procesy grzewcze
oraz komunikacja samochodowa. Poza tym, przy przewazajacym zachodnim i potudniowo-zachodnim
kierunku wiatrow, miasto narazone jest na naplyw zanieczyszczen powietrza z rejonéw o wysokiej emisji
zanieczyszczen pylowych i gazowych (rejon Piaseczna, Pruszkowa, Warszawy).

Stan czystosci powietrza w Otwocku jest monitorowany przez WIOS na stanowisku przy ul.

Brzozowej. Wyniki pomiarow przedstawiaja mapy ( )
Ryc. 20 - Zanieczyszczenie powietrza pytami (z lewej PM2,5, z prawej PM10) w rejonie Otwocka.

o =

[ozetdw

i

Miasto Otwock znajduje si¢ w wykazie obszaréw wystepowania przekroczen dopuszczalnych
pozioméw PM10, PM2,5 a takze benzo(a)pirenu od co najmniej dekady i w 2013 roku objete zostato
programami ochrony powietrza.

Mimo prowadzonych od ponad dekady dziatan naprawczych, jakos¢ powietrza w Otwocku co
prawda si¢ poprawia, ale nadal okresowo wystepuja przekroczenia dopuszczalnych pozioméw pytu PM
10 1 PM2,5 oraz B(a)P. Oznacza to, ze wszelkie dziatania polegajace na eliminacji Zrédel niskiej emisji,
ochronie laséw i rozwoju terenéw zieleni, powinny by¢ kontynuowane, miedzy innymi poprzez
odpowiednie ustalenia dokumentéw planistycznych.

Obszar planu znajduje si¢ tej czesci Otwocka, gdzie jako$¢ powietrza jest najlepsza. Wynika to z
malej urbanizacji oraz znacznego udziatu laséw i zadrzewien rozwijajacych si¢ na gruntach rolnych. (

)
7.1.2  Jako$¢ wod podziemnych

Zagrozenia wod podziemnych wynikajg z ich kontaktu z powierzchnia ziemi, wodami glebowymi
(gruntowymi), wodami powierzchniowymi oraz opadami atmosferycznymi. W miejscach, gdzie brak jest
izolacji poziomu wodonos$nego lub izolacja jest niepetna nastepuje szybka wymiana wody, a tym samym
przemieszczanie si¢ zanieczyszczen. Takie warunki wystepuja w granicach wydmowego tarasu
nadzalewowego gdzie polozony jest obszar planu.

Badania stanu chemicznego jednolitych cz¢sci wod podziemnych prowadzone s przez Wojewddzki
Inspektorat Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Padstwowy Instytut Geologiczny w Warszawie w
ramach monitoringu diagnostycznego oraz monitoringu operacyjnego (obejmujacego wody o statusie
zagrozonych nieosiagnieciem dobrego stanu chemicznego oraz zlokalizowanych na obszarach
szczegolnie narazonych na zanieczyszczenia zwiazkami azotu ze zrédet rolniczych).

Obszar miasta znajduje si¢ w obrebie jednolitych wod podziemnych nr 66. Jak wynika z danych
Gléwnego Inspektoratu Ochrony Srodowiska (dane zamieszczone na  stronie internetowe
http://mjwp.gios.gov.pl/), stan ilosciowy i chemiczny wod nr 66 oceniony zostat jako dobry Obowiazuje
skala 5-cio stopniowa: I — jako$¢ bardzo dobra, II- jakos§¢ dobra, III — jakos§¢ zadowalajaca, IV — jakosé
niezadowalajaca, V — jako$¢ zla. Badania byly wykonywane w roku 2016”".

37 Prognoza oddzialywania na §rodowisko ustalefi projektu zmiany Studium uwarunkowani i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, DBPU, Wroctaw 2019 r., str.14.
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Pobér wody na potrzeby gospodarki 1 ludnosci prowadzony jest wylacznie w oparciu o wody
podziemne. Pobér wody systematycznie rosnie z 2740 dam’® w 2019 r do 3131 dam’® w 2022 r. Zuzycie
wody na jednego mieszkarica w ostatniej dekadzie wahala sie pomiedzy 36,2 -39,3 m’i w roku 2022
wyniosto 37,3 m’.

Odbidr i oczyszczanie Sciekdw, ktére stanowia gléwne zagrozenie dla jakosci wod podziemnych
1 powierzchniowych w Otwocku przebiega za posrednictwem zbiorczej sieci kanalizacyjnej, przez
oproéznianie zbiornikow bezodplywowych i wywdz do stacji zlewnych oraz przez domowe oczyszczalnie
sciekéw.

W rejonie opracowania oligoceniski poziom wodonosny chroniony jest przed zanieczyszczeniem
grubg warstwa nieprzepuszczalnych glin.

Obszar znajduje si¢ w granicach aglomeracji i jest czgsciowo skanalizowany.

7.1.3 Klimat akustyczny

Strategiczne mapy halasu sa sporzadzane przez zarzadzajacych gtéwnymi drogami, gléwnymi liniami
kolejowymi lub gtéwnymi lotniskami oraz prezydentéw miast o liczbie mieszkancow wigkszej niz 100 tysigcy.
Dla Otwocka nie zostala opracowana mapa hatasu. Wschodni kraniec obszaru planu znajduje si¢ w
odlegltosci ponad 700 m od drogi krajowej 1 nie jest narazony na wystgpowanie halasu pochodzenia
komunikacyjnego.

7.1.4 Gospodarka odpadami

Miejscem gromadzenia odpadow stalych z terenu Otwocka sg instalacje komunalne wojewodztwa
mazowieckiego, w tym skladowisko w Swierku. W miescie dziata PSZOK — Punkt selektywnej zbiorki
odpadéw komunalnych przy ul. J.I. Kraszewskiego 1, na terenie OPWiK

Zagrozenie deponowania odpadéw budowlanych i ziemi w celu przystosowanie podmoktych
uzytkéw zielonych do zabudowy wystepuje w wielu miejscach obszaru planu.

Fot. 15 - Odpady budowlane na terenie budowy przy ulicy Mitej.

o NI IR 2
’%&; ;‘ ¥ % 21

'Fto: Dorota Gadomska, :{eﬁ 204 7.

7.1.5 Promieniowanie elektromagnetyczne i jonizujace

W rozumieniu ustawy — Prawo ochrony Srodowiska pola elektromagnetyczne (PEM) sg to pola
elektryczne, magnetyczne oraz elektromagnetyczne o czestotliwosciach z zakresu odOHz do 300 GHz.
W ramach PMS* bada sie promieniowanie elektromagnetyczne z zakresu czestotliwosci radiowych
obejmujacych pasmo co najmniej 3 MHz —3 GHz.

Otwock w monitoringu poziomu PEM zostat zaliczony do obszaru ,,pozostate miasta”. W punkcie
pomiarowym na Skwerze 7 Putku Wolnos$ci — zostaly wykonane pomiary w latach 2011, 2014, 2017.
Wartosci PEM sg niewielkie i znacznie ponizej wartosci dopuszczalnej [3 V/m] ale wystepuje szybka

38 Pasistwowy Monitoring Srodowiska
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tendencja wzrostowa. Podwyzszenie §rednich moze wynika¢ z instalowania wigkszej ilosci anten na stacji
bazowej lub zwigkszania mocy juz istniejacych anten dla potrzeb konsumentéw.

W odleglosci od 300 do 800 m od potudniowo-wschodniego krafica obszaru planu znajduja si¢ 3
stacje bazowe telefonii komérkowej, jedna na wjezdzie do NCBJ a dwie pozostale na terenie NCB]J.

Od potudnia obszar planu graniczy z pasem technologicznym linii elektroenergetycznej 110 kV i
w jej poblizu moze dochodzi¢ do przekroczenia nat¢zenia promieniowania pola elektromagnetycznego
okreslonego dla pomieszczen przeznaczonych do przebywania ludzi.

7.2.  Przeksztalcenia w krajobrazie

Krajobraz Réwniny Garwolifiskiej uwazany jest za mniej atrakcyjny niz krajobraz Otwocka
,pensjonatowego” 1 ,sanatoryjnego” polozonego na zalesionym tarasie wydmowym 2z urozmaicong
rzezba, zdeterminowang wzniesieniami wydm. Niemniej jednak prawdopodobnie ze wzgledu na
samorzutnie rozwijajace si¢ na polach lasy lisciaste takze wickszo$¢ wysoczyzny w audycie krajobrazowym
(patrz ) uznano za krajobraz lesny i zaliczono do krajobrazéw priorytetowych.
Prawie wszystkie rekomendacje Audytu w zakresie zadant majacych na celu zachowanie dotychczasowego
stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego — sg kolizyjne z kierunkami rozwoju przewidzianymi dla
rejonu planu w Studium. Z 13 rekomendacji Audytu Plan uwzglednia 4 w tym w zakresie ograniczenia
zmiany przeznaczenia laséw na cele nielesne.

Tabela 5 - Uwzglednienie rekomendacji Audytu krajobrazowego w planie

Sposob
Rekomendacje audytu uwzglednienia
1) | Ograniczanie gmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne tak
2) | Prowadzenie zrownowazone gospodarki lesne trudno powiedzies
3) | Przeciwdziatanie niekorgystnym smianom stosunkdw wodnych cxeseiono
4) | Przeciwdziatanie nbogenin skiadu gatunkowego siedlisk nie
5) | Minimalizacja negatywnych oddziatywari hatasu na srodowisko tak
6) | Kompleksowe nporgadkowanie gospodarki wodno-sciekowej tak
7) | Utrgymanie s3lakdw migragi zwierzat nie
8) | Ograniczanie zainwestowania terendw gagrogonych powodziq (podtopieniami) cxeseiono
Ochrona i ksztattowanie tradycyjnego krajobrazu w celu gachowania bistoryeznie wyksztatcone S
9) | lokalnej formy architektoniczne zabudowy frudno powiedzjec
Wykorgystanie walorow krajobrazowyeh i kulturowych dla roweju turystyki i rekreagi g .
S nie dotyczgy
10) | posganowanien jakosci krajobragn
Ochrona jakosci krajobrazu poprzez preciwdziatanie dysharmonii i fragmentagi 3 gachowaniem Jak
11) | zwartego charaktern zabudowy nawiqgujace do istniejacych obiektdw i ofoczenia
Ochrona walordw krajobrazowych w planowanin i gagospodarowanin prestrennym 3 iy
. ) . . czesciomo
12) | zachowaniem gasad 3rownowasonego rozwoin
Ochrona prestrent rolniczef oraz, ograniczanie miany pregnaczenta gruntow rolych na cele i
13) | nierolnicze, 1w s3e3eg0lnosei gleb klas 1-111 ‘

7.3.  Problemy ochrony srodowiska — podsumowanie

Srodowisko przyrodnicze obszaru opracowania dopiero od niedawna poddawane jest presjom
urbanizacji przez co na znacznych fragmentach obszaru planu siedliska zachowaly seminaturalny charakter,
duzg bioréznorodnos¢ oraz atrakeyjno$c krajobrazowa. Wraz z wkraczaniem w te rejony nazbyt intensywne;j
(jak na warunki siedliskowe) zabudowy mieszkaniowej, dochodzi do szeregu niekorzystnych zjawisk, ktore
negatywnie oddzialujg na funkcjonowanie srodowiska, co przejawia si¢ w:

e stopniowej likwidacji wilgotnych i §wiezych uzytkdéw zielonych poprzez nawozenie ziemi i gruzu w
celu ,,poprawy” warunkéw do zabudowy terenu;

e brak nalezytej konserwacji, przebudowy i rozbudowy uktadu rowéw melioracyjnych w polaczeniu z
nadsypywaniem ziemi powoduje niekontrolowane zmiany w stosunkach wodnych. Skutki tych zmian
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sa trudne do przewidzenia, poniewaz przez obszar planu przebiega dzial wodny i polozony on jest w

trzech zlewniach elementarnych;

wraz z nawozong ziemia zawlekane sa nasiona chwastow, w tym agresywnych roslin uznanych za

inwazyjne

z roku na rok w tym rejonie (podobnie jak na innych odlogowanych gruntach rolnych) naturalne
zbiorowiska wypierane sa przez agresywne gatunki obce, takie jak robinia akacjowa, klon jesionolistny,
czeremcha amerykaniska a zwlaszcza nawloc¢ kanadyjska — co obniza bioréznorodnosé.

kierunki zagospodarowania przestrzennego przewidziane dla obszaru planu w Studium stoja w
sprzecznosci z rekomendacjami audytu krajobrazowego, w ktorym prawie wszystkie tereny planu

zidentyfikowane zostaly jako krajobraz priorytetowy.

8. CELE OCHRONY SRODOWISKA

8.1.

Formy ochrony przyrody

W Otwocku obszary podlegajace ochronie na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 .
o ochronie przyrody” zajmuja powierzchnie ponad 1900 ha (0k.40%) z tym, ze w niektSrych czedciach miasta
sa obszaty, gdzie ustanowiono wigcej niz jedng forme ochrony przyrody. Ponad 4 miasta stanowi otulina
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, przy czym w duzej czeSci pokrywa si¢ ona z granicami
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W miescie ustanowiono 23 pomniki przyrody — 21 pomnikéw jednoobiektowych oraz 2 pomniki

wieloobiektowe (grupy)

— w sumie 33 drzewa. Zaden nie znajduje si¢ na obszarze planu ani w odleglosci

mniejszej niz 1,7 km.
Tabela 6 - Formy ochrony przyrody ustanowione w granicach Otwocka.
Lp. | Nazwa obszaru Pow. | % pow.m
OBSZARY NATURA 2000 186,52 ha 3,94 %
1. | Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty” 97,45 ha 2,06 %
2 (S)“l])izzra;r” majacy znaczenie dla Wspdlnoty Natura 2000 ,,Dolina Srodkowego 89,07 ha 1,88 %
PARKI KRAJOBRAZOWE 441,75 ha 9,34%
3. | Mazowiecki Park Krajobrazowy 441,75 ha 9,34 %
4. | Mazowiecki Park Krajobrazowy - otulina 1271,68 26,88%
OBSZARY CHRONIONEGO KRAJOBRAZU 1615,06 ha 34,14 %
| Warszawski 1615,06 ha | 34,14 %
REZERWATY 109,5 ha 2,32 %
6. | Swider 74,22 ha 1,57 %
7. | Mszar Pogorzelski 35 ha 0,74 %
8. | Wyspy Swiderskie 028 ha | 0,006 %
Tabela 7 - Analiza odleglosci obszaru planu od obszaréw chronionych
Lp. | Nazwa obszaru odlegtosé
OBSZARY NATURA 2000
1 Obszar majacy znaczenie dla Wspdlnoty Natura 2000 ,,Dolina Srodkowego Swidra” 0,83km
" | PLH140025
2. | Specjalny Obszar Ochrony Natura 2000 ,,Ostoja Bagno Catowanie” PLH140001 6,15km
3. | Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Bagno Catowanie” PLB140011 6,15km
4 Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty” 7 61 km
" | PLB140004 ’
5. | Specjalny Obszar Ochrony Natura 2000 ,f.aki Ostrowieckie" PLH140050 9,13 km
PARKI KRAJOBRAZOWE
| Mazowiecki Park Krajobrazowy - otulina 0,23 km

39 t5. Dz. U. 2z 2018 r. poz. 142
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2. | Mazowiecki Park Krajobrazowy | 1,52km
OBSZARY CHRONIONEGO KRAJOBRAZU
1. | Warszawski | 051 km
REZERWATY
1. | Swider 0,69 km
2. | Mszar Pogorzelski 1,67 km
3. | Na Torfach im. Janusza Kozlowskiego 6,22 km
4. | Grady Celestynowskie 6,95 km
5. | Bagno Bocianowskie 7,58 km
6. | Wyspy Swiderskie 7,99 km
5. | Wyspy Zawadowskie 8,95 km
UZYTKI EKOLOGICZNE
1. | Pogorzelska Struga — uzytek 276 (gmina Wigzowna) 3,06 km
2. | Uzytek 572 1,30 km
3. | Uzytek 574 4,45 km

Zrddlo: hitp:] | geoserwis,gdos.gov.pl] mapy/

Liste form ochrony przyrody znajdujacych si¢ w promieniu do ok. 10 km od obszaru planu zawiera
Najblizej potozony jest Obszar majacy znaczenie dla Wspolnoty Natura 2000 ,,Dolina Srodkowego
Swidra” PLLH140025 (ok. 830 m) oraz Mazowiecki Park Krajobrazowy — 1,52 km. Dystans niespetna 700 m
dzieli obszar planu od rezerwatu Swider a o 1,67 km oddalony jest rezerwat Mszar Pogorzelski.
Ryc. 21 - Lokalizacja obszaru planu wzgledem najblizej potozonych form ochrony przyrody

2 i St
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8.2. Powiazania przyrodnicze

Waznym elementem zapewniajacym lacznos¢ i spéjnosc ekologiczna s korytarze ekologiczne. Nie sq
one prawng forma ochrony przyrody, jednakze przeciwdzialaja izolacji najcenniejszych przyrodniczo
obszaréw, co w konsekwencji przyczynia si¢ do utrzymania oraz wzrostu réznorodnosci na poziomie
ekosystemu, gatunkowym oraz genowym (stata migracja gatunkéw flory i fauny).

W ramach europejskiego programu miedzynarodowej Unii Ochrony Przyrody opracowano w 1995 roku
koncepcje krajowej sieci ekologicznej ECONET-POLSKA, ktora jest wielkoprzestrzennym  systemem
obszarow wezlowych, wzajemnie ze soba powigzanych korytarzami ekologicznymi. Obszar Otwocka
znajduje si¢ w obrebie dwoch elementow tej sieci: obszaru wezlowego o znaczeniu migdzynarodowym
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23M - Doliny Srodkowej Wisty oraz we wschodniej czesci korytarza ekologicznego o znaczeniu
krajowym 44k — Swidra.

obszary weztowe o znaczeniu migdzynarodowym
international core areas

biocentra i strefy buforowe
biocentres and buffer zones

obszary weztowe 0 znaczeniu krajowym
national core areas

biocentra istrefy buforowe
biocentres and buffer zones

D! @WARSZAWA

\

korytarze ekologiczne o znaczeniu migdzynarodowym
international ecological corridors

korytarze ekologiczne 0 znaczeniu krajowym
national ecological corridors

kierunki powigzan ekologicznych

%w Kk
directions of ecological connections

[na podstawie mapy bttp:/ [ www.ecologicalnetorks.en/ images/ Maps/ ECONET%20-%20Poland,jhg]

W 2005 t. na zlecenie Ministra Srodowiska rozpoczely si¢ prace nad mapa sieci korytarzy dla obszaréw
Natura 2000 w Polsce. W 2011 roku powstala kompletna mapa®’ korytarzy istotnych dla populacji duzych
ssakow lesnych oraz spojnosci siedlisk lesnych i wodno-blotnych w skali krajowej i europejskiej.

Ryc. 23 - Otwock na tle mapy korytarzy ekologicznych tgczacych Europejska Sie¢ Natura 2000 w Polsce

: ATAr |
Wszelkie przedsiewzigcia realizowane na obszarze Otwocka powinny by¢ oceniane w aspekcie
utrzymania, a tam, gdzie to mozliwe, wzmocnienia ciagglosci przyrodniczej korytarzy ekologicznych, takze
tych istotnych w skali lokalne;.

Obszar planu znajduje si¢ poza zasiegiem korytarzy ekologicznych o znaczeniu lokalnym,
krajowym 1 europejskim.

X

8.3.  Cele ochrony Srodowiska

Na podstawie analizy, wymienionych w rozdziale 2.6 dokumentéw, generalnym celem kazdych
dzialan w zakresie ochrony §rodowiska i zasobow przyrody jest dazenie do réwnowagi pomiedzy
poszczegblnymi elementami zagospodarowania przestrzennego oraz do ksztaltowania trwalosci
proceséw przyrodniczych, zaspokajajacych potrzeby spoleczne z poszanowaniem zasady sprawiedliwosci
miedzypokoleniowej"'. W Otwocku najwiecej dzialad i zadaf z zakresu ochrony $rodowiska dotyczy
obszaréw o wysokim potencjale przyrodniczym tj. dolin rzecznych, zwartych obszaréw lesnych, korytarzy
ekologicznych a zwlaszcza ustanowionych na tych obszarach form ochrony przyrody.

40 Jedrzejewski W., Nowak S., Stachura K., Skierczynski M., Mystajek R. W., Niedzialkowski K., Jedrzejewska B., Wojcik J.
M., Zalewska H., Pilot M., Gérny M., Kurek R.T., Slusarczyk R. Projekt korytarzy ekologicznych taczacych Europejska Sie¢
Natura 2000 w Polsce. Zaktad Badania Ssakow PAN, Biatowieza 2011

4 Prognoza oddzialywania na srodowisko do planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego,
MBPR w Warszawie; str. 67.
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Priorytetem jest stworzenie ciaglosci przestrzennej obszaréw o cennych wartosciach przyrodniczych
oraz zapewnienie pomie¢dzy nimi powigzan eckologicznych. Poza ochrona zasobéw i walorow
przyrodniczych istotnym obszarem dzialan jest poprawa standardéw Srodowiska przyrodniczego,
realizowana m.in. poprzez: zwigkszanie zasobow i retencji wodnej, renaturalizacje przeksztalconych
odcinkow rzek 1 dolin zalewowych, ograniczanie emisji zanieczyszczen i halasu, przeciwdziatanie erozji i
ochrone gleb.

Na podstawie analizy dokumentow strategicznych oraz diagnozy stanu srodowiska przyrodniczego 1
kulturowego obszaru planu okre§lone zostaly cele ochrony w kontekscie analizowanego projektu
dokumentu. Zaliczono do nich:

1. lagodzenie zmiany klimatu w celu osiagnigcia celu redukeji emisji gazéw cieplarnianych do 2030
r.; adaptacja do zmian klimatycznych;
postep w kierunku gospodarki dobrobytu;
ograniczenie niskiej emisji;
ochrona, zachowanie i przywracanie réznorodnosci biologicznej;
eliminowanie dzialalnosci stanowiacych zagrozenie dla komponentéw srodowiska 1 krajobrazu;
racjonalna (w dostosowaniu do potrzeb) gospodarka dobrami deficytowymi i nieodnawialnymi:
przestrzenia niezurbanizowana, krajobrazem naturalnym, cennym krajobrazem kulturowym,
czystym powietrzem 1 wodg;

7. wykorzystanie potencjatu do rozwoju funkcji uzdrowiskowo-leczniczych.

SANANE I

8.4.  Sposob uwzglednienia celow ochrony w projekcie planu

Poddany analizie projekt planu dotyczy oddzialywania na §rodowisko ustalenia przeznaczenia
terenu oraz zasad zagospodarowania terenu obszaru o powierzchni 9,12 ha co przy powierzchni miasta
liczacej 4731 ha stanowi niespelna 0,57% powierzchni miasta Otwocka.

Tabela 8 - Sposdb uwzglednienia w projekcie planu celow ochrony $rodowiska

Cel ochrony $rodowiska posob uwzglednienia celu w planie
tagodzenie zmiany klimatu wcelu - koncentracja i przeciwdzialanie rozpraszaniu zabudowy,
osiagnigcia celu redukcji emisji — ochrona i wprowadzanie zieleni towarzyszacej do paséw drogowych drég

gazéw cieplarnianych do 2030 r.;

publicznych,
adaptacja do zmian klimatycznych

— ochrona drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtowo
uksztaltowana korona, o obwodzie pnia 100 cm i wigcej,

— ustanowienie dla terenéw mieszkalnictwa wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 54%,

—  stworzenie warunkéw do wykorzystania OZE,

— ochrona laséw przed zmiana przeznaczenia,

— zakaz zmiany stosunkéw wodnych poprzez zakaz zmiany uksztattowania
terenu w strefie 12 m od lasu i ograniczenia na pozostalym obszarze,

= nakaz zagospodarowania wod opadowych z dachdéw na dzialce wlasnej

postep w kierunku gospodarki — rozwdj zabudowy z dostepem do petnego uzbrojenia - w sasiedztwie drog

dobrobytu; z istniejacym uzbrojeniem,

— wielofunkcyjno$¢ przeznaczenia terenu,

— ochrona klimatu akustycznego terenéw mieszkalnictwa,

— okreslenie zasad dotyczacych kolorystyki zabudowy,

— zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ zwiazanych z transportem, przetadunkiem,
magazynowaniem i przetwarzaniem odpadéw,

— zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej
awarii w rozumieniu przepiséw o ochronie $rodowiska

— zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko,

— zakaz lokalizacji przedsiewzigé, ktorych negatywne oddziatywanie na
srodowisko powoduje obcigzenia srodowiska powyzej dopuszczalnych
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norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji, do ktorej
inwestor ma tytul prawny

ograniczenie niskiej emis;ji —  zakaz stosowania urzadzen na paliwa stale,
— wskazywanie do stosowania urzadzen na OZE
ochrona, zachowanie i przywracanie |- ochrona istniejacego wartosciowego drzewostanu,

r6znorodnosci biologicznej; — ustanowienie dla terenéw mieszkalnictwa wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 60%b,

— ochrona lasow przed zmiang przeznaczenia,

— zakaz lokalizacji przedsiewzigé zwiazanych z transportem,
przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpadéw.

eliminowanie dzialalnosci —  zakaz lokalizacji przedsiewziec zwiazanych z transportem,

stanowiacych zagrozenie dla przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpadéw,

koglponentéw srodowiska i — nakaz utwardzania lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych

krajobrazu; zanieczyszczeniem, w taki sposob aby uniemozliwic¢ przedostawanie sig
tych zanieczyszczen do wod i do ziemi;

— niedopuszczalno$¢ stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek
komoérkowych przerosnietych rodlinami w przypadku nawierzchni
przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdéw
silnikowych

racjonalna (w dostosowaniu do — ochrona laséw przed zmiana przeznaczenia,

potrzeb) gospodarka dobrami
deficytowymi i nicodnawialnymi:
przestrzenia niezurbanizowana,
krajobrazem naturalnym, cennym
krajobrazem kulturowym, czystym
powietrzem i woda;

— ochrona wartoéciowego drzewostanu ,

— zakaz zmiany stosunkéw wodnych poprzez zakaz zmiany uksztaltowania
terenu w strefie 12 m od lasu 1 ograniczenia na pozostatym obszarze,

— wody opadowe i roztopowe z dachéw nalezy odprowadza¢ do urzadzen
odwadniajacych i zagospodarowac na dzialce budowlanej inwestycji.

— nakaz utwardzania lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych
zanieczyszczeniem, w taki sposéb, aby uniemozliwic¢ przedostawanie si¢
tych zanieczyszczen do woéd i do ziemi

— zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ zwiazanych z transportem,
przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpadéw,

— zakaz lokalizacji zaklad6éw stwarzajacych zagrozenie wystapienia
powaznej awarii w rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska

— zakaz lokalizacji przedsi¢wzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko,

— zakaz lokalizacji przedsi¢wzieé, ktérych negatywne oddziatywanie na
srodowisko powoduje obcigzenia Srodowiska powyzej dopuszczalnych
norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji, do ktorej
inwestor ma tytul prawny

Wykorzystanie potencjatu do - wszystkie powyzej wymienione

rozwoju funkcji uzdrowiskowo-
leczniczych.

9. PRZEWIDYWANY WPLYW ORAZ ZNACZACE ODDZIAY.YWANIE

Art. 51 ust.1 pkt 2 lit. e Ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko wéréd ocen i analiz
nakazuje okreslenie przewidywanego znaczacego oddzialywania na Srodowisko ustalen analizowanego
dokumentu (wtym przypadku projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego),
w szczegolnosci na: réznorodnos¢ biologiczna, ludzi, zwierzeta, rosliny, wode, powietrze, powierzchnie
ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne oraz zaleznosci miedzy
wymienionymi elementami §rodowiska i migdzy oddzialywaniami na te elementy. Wplyw na wymienione
komponenty §rodowiska ma réznego rodzaju oddzialywanie, zwigzane gléwnie 2z forma
zagospodarowania terenu.
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W opisie uwzgledniono tylko przewidywane znaczace oddzialywanie, w tym bezposrednie,
posrednie, wtorne, skumulowane, krotkoterminowe, $rednioterminowe 1 dlugoterminowe, stale
1 chwilowe, pozytywne 1 negatywne.

Na wstepie dokonano wstepnej oceny czy w wyniku uchwalenia planu beda mogly by¢ realizowane
przedsiewzigcia mogace znaczaco oddzialywaé na srodowisko w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatlywaé na
srodowisko™.

Analiza wykazala, ze liczne zakazy ustanowione dla ustugowego przeznaczenia terenu oraz precyzja
w ustaleniu wskaznikéw zagospodarowania terenu takich jak minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy dziatki budowlanej oraz wskaznik maksymalne;j
intensywnosci nadziemnej - uniemozliwiaja w przysztosci lokalizowanie na tym terenie przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

9.1. Oddzialywanie na réznorodnos¢ biologiczna **

Przez réznorodno$é biologiczna rozumie si¢ réznorodnos$é gatunkows 1 siedliskows oraz
liczebnos¢ gatunkow.

Siedlisko* to zesp6l czynnikéw abiotycznych  (klimatyczno-glebowych), niezaleznych od
biocenozy (rosliny i zwierzeta), ktére panuja w okreslonym miejscu, dzialajacych na rozwoj
poszczegdlnych organizméw, ich populacje lub cala biocenoze. Siedlisko okresla warunki istnienia
zajmujacych je typoéw zbiorowisk roslinnych i zwiazanych z nimi zgrupowan zwierzecych.*

Pierwotne siedliska obszaru planu, zostaly przeksztalcone w wyniku gospodarki rolnej, ktéra byla
prowadzona na tych terenach konsekwentnie do konica XX w. Po II wojnie dochodzi do budowy siedlisk
wzdluz drég. Latami utrzymywal si¢ stan réwnowagi pomiedzy zbiorowiskami reuderalnymi*® utozonych w
podkowe zabudowari, zbiorowiskami segetalnymi'’ pol uprawnych, zbiorowiskami lak i pastwisk
stabilizowanych gospodarka pasterska oraz ,prawie naturalnymi” lasami, fozowiskami i zbiorowiskami
okrajkowymi®. Z koficem XX wieku gospodarka rolna sukcesywnie zamiera co tworzy warunki do wtérnej
sukcesji roslin na grunty orne i wypieranie zbiorowisk segetalnych. Jest to faza maksymalnej bioréznorodnosci
obszaru planu.

Poczawszy od 2020 roku rozpoczyna si¢ ingerencja w srodowisko zwiazana z budows do$¢ intensywne;j
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na gruntach rolnych. Z powodu wysokiego poziomu wod
gruntowych réwnolegle z budows budynkéw dochodzi do nawozenia ziemi i gruzu gléwnie pod budowe
drog, ale takze podnoszony jest teren pod przyszlymi ogrodami przydomowymi. Pola i taki sa dzielone i
rozgradzane. W wyniku zabudowy abiotyczne 1 biotyczne komponenty srodowiska sa istotnie przeksztalcane,
deprecjacji ulegaja wysokie pierwotnie walory krajobrazowe tego rejonu Otwocka.

Realizacja planu, wyeliminuje takie zbiorowiska jak taki, tozowiska i zubozy zbiorowiska okrajkowe Ze
zbiorowisk ,,prawie naturalnych” pozostang lasy. W polaczeniu z fragmentacja siedlisk spowodowana

42 Dz.U.2019.1839 z dnia 2019.09.26.

4 Przez roznorodno$¢ biologiczng rozumie si¢ réznorodnosé gatunkowna i siedliskows oraz liczebnosé gatunkdw.

# w terminologii prawnej Unii Europejskiej w zwiazku z programem Natura 2000 uzywane jest pojecie siedliska
przyrodniczego, wprowadzone w celu identyfikacji obszaréw ladowych lub wodnych o okreslonych cechach srodowiska
przyrodniczego, wyodrebnianych w oparciu o cechy geograficzne, abiotyczne i biotyczne. Termin ten nawiazuje do biogeocenozy
albo ekosystemu obejmujac postaci lub fragmenty tych uktadéw identyfikowane zwykle przez okreslone zbiorowiska rolinne lub
warunki geograficzno-ekologiczne. Nie nalezy myli¢ tego terminu z definicja siedliska stosowana w biologii i ekologii oraz z
typologia siedlisk lesnych stosowana w le$nictwie.

4 Wikipedia — wolna encyklopedia

4 Roslinno$¢ ruderalna — roéliny zasiedlajace podloza zmienione przez czlowieka, szczegdlnie srodowiska miejskie np.
budynki i ich sasiedztwa, drogi i przydroza, tereny kolejowe, parkingi i place, porty, wysypiska odpadéw, haldy i tereny
przemystowe. Czesto sa to rosliny lubigce gleby bogate w sole mineralne i zwigzki azotowe. Zwykle rosliny ruderalne dominuja
na przeksztalconym terenie przez kilka lat, stopniowo tracac swoja pozycje na korzysé roslin typowych dla danego ekosystemu,
chyba ze wierzchnia warstwa gleby zostata catkowicie zniszczona lub wymieniona.

47 Siedlisko segetalne lub siedlisko polne — wytworzone w wyniku dzialalnosci cztowieka sztuczne siedlisko przeznaczone
do uprawy roslin (agrocenoza). Sa to pola uprawne, sady, ogrody itp.

4 Zbiorowisko okrajkowe - zbiorowiska ro$lin zielnych charakterystyczne dla ukladéw ekotonowych, w warunkach
naturalnych zajmujace na ogél waski pas w strefie kontaktowej zbiorowisk lesnych lub zaroslowych ze zbiorowiskami
trawiastymi
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grodzeniem dzialek i realizacja infrastruktury — oznacza to spadek bioréznorodnosci gatunkowej, siedliskowej
oraz liczebnosci gatunkéw Po pewnym czasie dojdzie do rozwoju zbiorowisk ruderalnych
charakterystycznych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zieleni towarzyszacej zabudowie
uslugowej i przemyslowej. Zmiany beda trwale 1 nieodwracalne.

Projektowane przeznaczenie terenu i zasady zagospodarowania zmodyfikuja bioréznorodnos¢ obszaru
planu, w mniejszym stopniu wplynie to na obszary sasiednie.

9.2. Oddzialywanie na zwierzeta

Obszar planu polozony jest w stosunkowo bliskim sasiedztwie obszaréw bedacych ostoja zwierzat —
kompleksu lasow otwocko-celestynowskich. Niemniej jednak realizacja planu doprowadzi do rozgradzania
poszczegdlnych nieruchomosci czego wynikiem bedzie fragmentacja siedlisk 1 likwidacja mozliwosci
swobodnego przemieszczania sig, zeru i legu dla malych, $rednich i duzych ssakéw, takich jak jeze, krety,
zajace, kuny, lisy, borsuki, sarny, ale takze gryzoni polnych 1 wiewiorek.

Osuszanie terenu 1 likwidacja okresowo podmoklych zaglebien srédiakowych przyczyni si¢ do
likwidacji lub ograniczenia zwierzat z nimi zwigzanych zwlaszcza populacji migczakéw, plazéw 1 gadow.
Takze likwidacja tak 1 pastwisk wyeliminuje z obszaru planu wiele gatunkow zwierzat, w tym motyli.

Na obszarze planu nie stwierdzono oficjalnie wystepowania gatunkéw chronionych zwierzat, niemniej
jednak nie mozna wykluczy¢ ich bytowania.

Realizacja planu bedzie oddziatywaé na réznorodny $wiat zwierzat obszaru objetego planem.

9.3.  Oddzialywanie na roliny *°

Przeksztalcenia szaty rolinnej nastepuja na poziomie gatunkowym oraz fitocenozy. Liczebnos¢
poszczegdlnych roslin danego gatunku w zbiorowisku zalezy od czynnikéw siedliskowych. Za takie czynniki
najczesciej uznaje sig: $wiatlo, temperature, wilgotno$é, odczynu gleby, troficznosc, sktad mechaniczny gleby,
zawarto$¢ materii organicznej w glebie, odpornosci na NaCl w glebie, odpornos$¢ na obecno$¢ metali ciezkich
w glebie, zaopatrzenia w azot oraz kontynentalizmu™.

W wyniku realizacji planu, w czesci ktora zostanie zabudowana szata roélinna zostanie zlikwidowana
natomiast na zachowanym terenie biologicznie czynnym ulegnie przeksztalceniu zaréwno na poziomie
gatunkowym jak i fitocenoz. Naturalne zbiorowiska, takie jak fozowiska oraz poélnaturalne takie jak Iaki
zostang, zastapione zbiorowiskami ruderalnymi ogrodoéw przydomowych 1 terenéw zieleni towarzyszacej oraz
ukladami zieleni ozdobnej, gdzie naturalne mechanizmy samoregulacji zastapione s3 zabiegami
pielegnacyjnymi, polegajacymi na podlewaniu, nawozeniu, usuwaniu i dosadzaniu roélin itp. Im wigksza
powierzchnia ogrodu tym wigksze prawdopodobienistwo uzyskania bioréznorodnej kompozycji, stanowiacej
niekiedy wartosciowe miejsce bytowania drobnych zwierzat (owadow, ptakow). Zaprzestanie zabiegdw
pielegnacyjnych uruchamia wtérna sukcesja roslinnosci ruderalnej.

Na poziomie gatunkowym oddzialywanie wystapi na etapie realizacji przewidzianych planem
przedsiewzigé, natomiast na poziomie fitocenozy wystapi w fazie konicowej budowy i podczas eksploatacji.
Majac na uwadze to, ze przeznaczeniem obszaru wedlug planu jest takze zabudowa ustugowa i stuzaca
dzialalnosci gospodarczej, ktore z reguly do funkcjonowania wymagaja znacznej liczby miejsc parkingowych
oraz komunikacji wewnetrznej — powierzchnia, gdzie bedzie mogla by¢ urzadzona szata roélinna zapewne
ulegnie znacznemu ograniczeniu w stosunku do stanu aktualnego.

Na obszarze planu nie stwierdzono wystepowania gatunkéw chronionych roslin, dlatego realizacja
ustalen planu nie bedzie miata negatywnego oddzialywania na takie gatunki.

Przy przestrzeganiu okreslonej planem zasady o ograniczaniu wszelkich oddzialywan do terenu dziatki
inwestycji, wplyw planu na szate roslinna i fitocenozy terenéw sasiednich bedzie niewielki.

9.4. Oddzialywanie na hydrosfere

Hydrosfera to ogét wod na danym obszarze obejmujacy wody podziemne i powierzchniowe: rzeki,
jeziora, bagna, a takze woda zawarta w atmosferze i biosferze.

4 Przez ro§linno$¢ rozumie si¢ wplyw na stan roslinnosci.
50 B.Fornal-Pieniak, Cz.Wysocki Wybrane metody badan przeksztalcen szaty roslinnej; Acta Sci. Pol., Formatio
Circumiectus 10 (2) 2011, 19-26
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Wody podziemne w utworach mioceniskich i oligoceniskich sa izolowane z géry migzsza warstwa
itéw plioceniskich, przez co nie s3 zagrozone zanieczyszczeniem jako wynkiem realizacji zaplanowanego
zagospodareowania obszaru planu.

Oddzialywania wynikajace z realizacji planu na s$rodowisko wodne rozpatrzono w  kilku
kategoriach®":

— w zakresie zrzutéw Sciekdw komunalnych - presja nie wystapi, gdyz zgodnie z planem S$cieki bedg
odprowadzane do sieci miejskiej a nastepnie do oczyszczalni Sciekéwy

— w zakresie oddzialywania wywieranego na ilosciowy stan wod podziemnych — zagrozenie nie wystapi,
poniewaz na obszarze planu nie planuje si¢ poboru wod podziemnych.

— w zakresie splywu wod opadowych z terendw inwestycyjnych — zagrozenie wystapieniem presji jest
niewielkie, gdyz ustalenia planu nakazuja podczyszczenie wod deszczowych splywajacych z drog
1 parkingdw przed wprowadzeniem ich do ziemi oraz dopuszczajq retencje 1 rozsaczkowanie wod
deszczowych z dachéw;

— w zakresie przypadkowego skazenia srodowiska gruntowo-wodnego — zagrozenie presja jest trudne do
okreslenia ze wzgledu na przypadkowy charakter zdarzen; ustalenia planu w zakresie ochrony srodowiska
oraz zagospodarowania wod opadowych minimalizuje ryzyko zanieczyszczenia wod podskérnych;

— w zakresie przenikania zanieczyszczonych odciekéw z miejsc skladowania odpadéw — presja zostanie
zminimalizowana ze wzgledu na zakaz lokalizowania dzialalnoscia zwiazanych z transportem,
przeladunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpaddw.

— w zakresie retencji wod opadowych — zagrozenie presja jest znaczne, poniewaz zostana zlikwidowane
liczne zaglebienia bezodplywowe (przez obszar planu przebiega dzial wodny) a likwidacja zadrzewien
1ograniczenie stale pokrytej roélinnodcia powierzchni ograniczy naturalng retencje. Nieznaczne
ograniczenie presji mozna osiagna¢ przez budowe matej retencji na istniejacych rowach melioracyjnych.

Realizacja zagospodarowania na podstawie ustalen projektu planu nie bedzie stwarza¢ zagrozen dla wod
podziemnych. Moze ograniczy¢ retencje wod opadowych i roztopowych oraz przyspieszy¢ odplyw co moze
wplyna¢ na zasoby wod podskornych.

9.5. Oddzialywanie na atmosfere i mikroklimat

Zanieczyszczenie powietrza to gazy oraz aerozole (czastki state i ciekle unoszace si¢ w powietrzu), ktére
zmieniajq jego naturalny sklad. Moga one by¢ szkodliwe dla zdrowia ludzi, zwierzat 1 rodlin, a takze
niekorzystnie wplywac¢ na glebe 1 wody. Trzy podstawowe grupy zrédel emisji zanieczyszczen powietrza to:
przemyst, transport - zwlaszcza drogowy oraz gospodarka komunalno-bytowa, zwlaszcza wytwarzanie ciepla.

— w zakresie niskiej emisji 1 energetyki — presja nie wystapi, poniewaz, zaopatrzenie w cieplo budynkow
odbywac si¢ bedzie z systemu cieplowniczego lub z instalacji OZE;

— w zakresie zanieczyszczen przemystowych — presja nie wystapi, poniewaz taka dzialalnos¢ nie bedzie
prowadzona,

— w zakresie emisji majacych zrédlo w komunikacji 1 transporcie — presja bedzie niewielka 1 bedzie si¢
wigzac ze stosunkowo niewielkim, wystepujacych okazjonalnie zwigkszonym ruchem samochodowym;

— w zakresie zanieczyszczen komunalno-bytowych — presja nie wystapi, poniewaz nie dojdzie do
sktadowania odpadow i rozwiewania odpadow;

— wzakresie pylu zawieszonego innego niz pochodzacego z transportu — presja nie wystapi, poniewaz teren
zostanie zabudowany w wigkszosci utwardzony lub zabudowany a reszta zapewne zostanie
zagospodarowana jako zielen towarzyszaca.

W przypadku realizacji planu topoklimat moze ulec zmianie. Wolno postepujace, stopniowe
zmiany w uzytkowaniu i zagospodarowaniu beda nieistotne w ujeciu zmian klimatu zachodzacych w skali
miasta czy rejonu.

51 Jako daleki od planowanej funkgji terenu pomini¢to aspekt dziatalnosci gérniczej i odprowadzenia sciekéw
przemystowych.
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9.6. Oddzialywanie na powierzchnie ziemi® i zasoby naturalne®

Obszar planu jest tylko czg$ciowo zurbanizowany a uksztaltowanie terenu dos¢ plaskie z uktadem
rowow odwadniajacych o kierunku wschod-zachéd. Teren lekko opada w kierunku poludniowym. Roboty
ziemne zwigzane z realizacja planowanego przeznaczenia, zwlaszcza dréog moga pociagnacé za soba
koniecznos$é przemieszczania duzych mas ziemnych. Juz teraz na obszar planu dowozony jest gruz i masy
ziemne w celu podwyzszania terenu 1 obnizania w ten sposéb poziomu plytko wystepujacych wod
gruntowych. Mimo ograniczent w planie niestety nie mozna wykluczy¢, ze realizacja zabudowy ustugowej
i przemystowej, a zwlaszcza placow manewrowych, parkingéw i dojazdéw pociagnie za sobg zmiany
w uksztaltowaniu terenu.

Nie ma ryzyka zanieczyszczenia gleb nowym zagospodarowaniem terenu.

W granicach i w bezposrednim sasiedztwie obszaru planu nie wyst¢puja udokumentowane zloza
SUrOwcow.

9.7. Promieniowanie elektromagnetyczne

Pola elektromagnetyczne wystepujace w Srodowisku moga negatywnie oddzialywa¢ na
poszczegolne jego elementy, w tym na organizmy zywe. Zrédlem promieniowania niejonizujacego moga
by¢: elektroenergetyczne linie napowietrzne wysokiego napigcia, stacje radiowe i telewizyjne, tacznosé
radiowa, radiotelefony i telefonia komérkowa, stacje radiolokacji i radionawigacji.

Na obszarze planu w wyniku zmian w przeznaczenia terenu lub zasad zagospodarowania terenu nie
dojdzie ro realizacji nowych wymienionych wezesniej zrédet emisji promieniowania.

9.8. Oddzialywanie na klimat akustyczny

Standardy jakosci klimatu akustycznego zaleza od funkcji 1 przeznaczenia terenu, zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwcea 2007 roku w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w $rodowisku. Halas wystepujacy w Srodowisku ma swoje zrédla w przemysle 1 niektorych
dziatalno$ciach gospodarczych i ustugowych oraz transporcie drogowym, kolejowym 1 lotniczym.

Na obszarze planu przemyst nie jest planowany. Wskazniki zagospodarowania oraz profil
zabudowy uslugowej nie stanowia potencjalnego Zrédia ponadnormatywnego hatasu. Obszary znajduja
si¢ poza strefa oddzialywania kolei jak réwniez nie jest problemem halas transportu lotniczego.

Terenami akustycznie chronionymi jest zabudowa mieszkaniowa i mieszkaniowo-ustugowa.

9.9. Oddzialywanie na krajobraz>* i zabytki

Zmiana w sposobie zagospodarowania 1 uzytkowania obszaru planu jako wynik realizacji planu,
zmieni krajobraz tej czedci Otwocka, ktory to krajobraz zostal zidentyfikowany w audycie krajobrazowym
jako krajobraz priorytetowy rekomendowany do ochrony. Klécg si¢ z tym kierunki zagospodarowania
okreslone w Studium. Urozmaicony krajobraz rolniczo-leSny zostanie zastapiony krajobrazem
zurbanizowanym, w tym krajobrazem ksztaltowanym przez zabudowe stuzaca nieuciazliwej dziatalnosci
ustugowej i produkcyjnej.

W Otwocku, po II wojnie $wiatowej nie wyksztalcila si¢ tradycja dbania o estetyke terenow
przemyslowych, sktadéw i magazynow.

Ostateczny efekt w najwigkszym stopniu bedzie jednak zalezal od wrazliwosci estetycznej
inwestoréw ustugowego zagospodarowania oraz ich mozliwosci finansowych. Duze znaczenie bedzie
miata kolejnos§¢ realizacji zabudowy, tempo budowy infrastruktury drogowej i technicznej oraz
urzadzenie zieleni towarzyszacej zaréwno zabudowie ustugowej jak 1 terenom komunikacji. Réwnolegle
z inwestycjami prywatnymi powinny postgpowac inwestycje publiczne - budowa drég i oswietlenia,
realizacja zieleni towarzyszacej oraz modernizacja infrastruktury technicznej — zwlaszcza kablowanie sieci
energetycznych.

Dopiero po kompleksowej realizacji inwestycji prywatnych i publicznych mozna spodziewac si¢
wyksztalcenia krajobrazu kulturowego obszaru planu, odbieranego jako harmonijny.

52 Przez powierzchnig¢ ziemi rozumie si¢ glebe i jej jakosé, gleby organiczne, gleby klas chronionych oraz rzezbg terenu.
%3 Przez zasoby naturalne rozumie si¢ udokumentowane zloza surowcow.
54 Przez krajobraz rozumie si¢ pokrycie terenu oraz rzezbg terenu.
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9.10. Oddzialywanie na ludzi
Oddzialywanie realizacji ustalenl planu na ludzi mozna postrzega¢ w kilku aspektach.

—  plan czyni bardziej przewidywalnym sposob zagospodarowania obszaru planu i eliminuje przypadkowosé
inwestycji — co powinno pozytywnie wplyna¢ na przeksztalcenia krajobrazu i stan S§rodowiska
a posrednio takze odczucia ludzi,

— ustalone Studium kierunki zagospodarowania, zakltadajace rozwdj wokél NCBJ w miejscu laséw parku
technologicznego bedzie trudne do realizacji a przez to bedzie postgpowaé powoli. Oznaczaé to bedzie
stan permanentnej budowy i chaosu przestrzennego. Aby nie doszlo do konfliktéw pomiedzy
ucigzliwosciq dziatania strefy ustugowo-produkeyjnej i osiedla mieszkaniowego rozwijajacego si¢ na
pdInocy, zasadniczego znaczenia nabiera wyprzedzajaca budowa planowanej drogi o przebiegu wschod
zachéd. Do czasu budowy drogi ryzyko konfliktéw bedzie duze.

— Plan zakazuje:

o lokalizacji zakladoéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii w rozumieniu
przepiséw o ochronie Srodowiska,

o realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko,

o realizacji przedsigwzigé, ktérych negatywne oddzialywanie na srodowisko powoduje obciazenia
srodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji,
do ktérej inwestor ma tytul prawny,

o realizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z transportem, przetadunkiem, magazynowaniem
1 przetwarzaniem odpadow;

- co zabezpiecza bezpieczenstwo i zdrowie ludzi.

9.11. Zaleznosci miedzy wymienionymi elementami Srodowiska i miedzy
oddzialywaniami na te elementy

Plan miejscowy to dokument, ktéry nie zawiera regulacji ustalajacych kolejnos¢ realizacji
dopuszczonych planem inwestycji i przedsiewzie¢. Okresla docelowe ramy, w ktérych zawiera si¢ gama
kombinacji zagospodarowania terenu na osi czasu.

Realizacja planu to konieczno$¢ przeprowadzenia szeregu procesow, w efekcie ktérych nastapi
urbanizacja obszaru planu. Nie bedg to przedsiewzigcia zaliczane do zawsze negatywnie oddziatujacych
na $rodowisko.

Planowane do wprowadzenia zmiany nie ustalaja ram dla pdzniejszej realizacji jakichkolwiek
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko oraz nie wskazuja na istnienie
prawdopodobienstwa wystapienia oddzialywania na $rodowisko, w tym oddzialywan o charakterze
skumulowanym lub transgranicznym. W wyniku realizacji ww. zmian nie przewiduje si¢
prawdopodobienstwa wystapienia ryzyka dla zdrowia ludzi lub istotnego zagrozenia dla $rodowiska,
powazniejszego niz typowa urbanizacja w strefie podmiejskiej matego miasta.

Plan stwarza warunki do zabudowy gruntéw rolnych, dogeszczania zabudowy na terenach dawnej
wsi, ksztaltowania parku technologicznego (rozwoju strefy dzialalnosci gospodarczej) wokoét NCBJ.
Towarzyszy¢ temu beda standardowe oddzialywania zwiazane z rozbidrka a nastepnie budowsa obiektow.
Potem nastapi faza eksploatacji nowego zagospodarowania i typowe oddzialywania z tym zwiazane.

W wyniku realizacji planu powstang nowe gospodarstwa domowe. Tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowa i mieszkaniows z uslugami stanowia 60% powierzchni obszaru planu. Okoto
40% tego obszaru to nieruchomosci zabudowane. Docelowo mozna spodziewaé si¢ powstania
maksymalnie okolo 81 nowych domoéw mieszkalnych jednorodzinnych, co oznacza mozliwosé
zamieszkania do 190 oséb. Proporcjonalnie do tej liczby wzrosnie zapotrzebowanie na wode z sieci
miejskiej, zapotrzebowanie na przyjecie 1 oczyszczanie $ciekéw oraz odbiér odpadéw a takze liczba
samochodow poruszajacych si¢ po lokalnych drogach

Tak wiec realizacja planu wigzaé si¢ bedzie z trzema gléwnymi typami zespolu oddzialywan,
ktérych mozna si¢ spodziewac podczas i po realizacji ustalonego planem przeznaczenia terenu. Relacje
pomiedzy procesami, oddzialywaniami jakie powoduja oraz komponenty srodowiska poddawane presji
przedstawia
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Analiza oddziatywan, poza realizacja potrzeb mieszkaniowych i rozwoju przestrzeni do dzialalnosci
gospodarczej — nie wykazala pozytywnych skutkéw dla srodowiska i ludzi.

Tabela 9 - Oddziatywanie zagrozen wynikajacych z realizacji planu na gtéwne komponenty srodowiska

Komponenty $rodowiska
poddawane presji 2>

zwierzeta
roéliny
gleba
powietrze
krajobraz

oddzialywaniad,

wody powierzchniowe
wody podziemne
powierzchnia ziemi
klimat (mikroklimat)
zasoby naturalne
zabytki
Formy ochrony przyrody
klimat akustyczny
charakter oddzialywania

typy oddzialywania

| réznorodnosé biologiczna

przemijajace

zabudowa aktywnego

[l e)

sV

biologicznie terenu X [ X | X |x o |o |x |x [X |x o |trwale

likwidacja roslinnosci naturalnej,
zmiana stosunkéw wodnych, zmiana
uksztattowania terenu i struktury
gleby w trakcie rob6t ziemnych,
przemieszczanie mas ziemi, emisje 1
halas zwigzane z praca maszyn,
pobor wody do prac budowlanych,
odwodnienie wykopow, wytwarzanie
odpadéw komunalnych,
budowlanych i organicznych,
rozgradzanie nieruchomosci —

fragmentacja siedlisk

;s

biotéznorodnosé
Formy ochrony przyrody

klimat (mikroklimat)
zasoby naturalne

krajobraz

wody powierzchniowe
zabytki

zwierzeta

roéliny

gleba

wody podziemne
powietrze
powierzchnia ziemi

" | Klimat akustyczny

Przebudowa (koncentracja) przemijajace

o
w
x
o
o
o
>
w
w
w
)
o
o)

istniejacego

b zagospodarowania trwale

(@]
<
<
@]
@]
@]
@]
@]
<
o
o
o
@]
@]

likwidacja zbiorowisk zastepczych,
emisje i halas zwiazane z praca
maszyn, wytwarzanie odpadow
komunalnych, budowlanych i
organicznych

eksploatacja nowego
zagospodarowania — strefa X |[X |[x |o |[o |o |x |o | X |x |o |o |o |x |trwale
C | zamieszkania

ograniczenie przestrzeni zyciowej
zwierzat, uszczelnienie nawierzchni
i odplyw powierzchniowy , pobor
wody do celow bytowych i
podlewania ogrodéw, wytwarzanie
$ciekow, wytwarzanie odpadow
komunalnych, emisje zwiazane z
zaopatrzeniem w cieplo, emisje
zwigzane z transportem,

eksploatacja nowego
d zagospodarowania — strefa X |X |x o |o |o |x |o X |x |0 |o |o |X |trwale
ustugowo-gospodarcza

ograniczenie przestrzeni Zyciowej
zwierzat, uszczelnienie nawierzchni i
odplyw powierzchniowy,
ograniczenie powierzchni
biologicznie czynnej, pobdr wody,
wytwarzanie $ciekow, wytwarzanie
odpadéw komunalnych, emisje
zwiazane z zaopatrzeniem w cieplo,
emisje zwigzane z transportem,

bioréznorodnosé
zwierzeta
rosliny
gleba
wody powierzchniowe
wody podziemne
powietrze
powierzchnia ziemi
krajobraz
klimat (mikroklimat)
zasoby naturalne
zabytki
formy ochrony

1
klimat akustyczny
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X - o §rednim nasileniu
x - o malym nasileniu

o - brak lub nieistotne

0.12. Wplyw ustalen Planu na ustawowe formy ochrony przyrody

Uwzgledniajac odleglo$é, bariery przestrzenne oraz polozenie obszaru planu poza korytarzami
ckologicznymi, ktorych elementem sa wymienione w rozdziale 8.1 obszary Natura 2000, realizacja ustalen
planu nie bedzie miato znaczenia dla funkcjonowania tych obszaréw ustanowionych w rejonie Otwocka
tj.: SOO ,,Ostoi Bagno Calowanie”, OSO ,,Torfowiska Calowanie”, SOO ,,f.aki Ostréwieckie” 1 OSO
,Dolina Srodkowej Wisty” jak réwniez znajdujacego si¢ najblizej SOO ,,Dolina Srodkowego Swidra”,
ktory znajduje si¢ po drugiej stronie drogi krajowej, bedacej potgzna bariera ekologiczna.

Uwzgledniajac polozenie obszaru planu poza otuling Mazowieckiego Parku Krajobrazowego,
realizacja planu nie zagraza gléwnym kierunkom ochrony ani celom ochrony przyrody, wartosci
kulturowych i krajobrazu ustanowionym dla MPK.

Realizacja planu nie zagraza celom ochrony przyrody, ochrony wartosci kulturowych i ochrony
krajobrazu Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, poniewaz obszar planu polozony jest
poza granicami WOCHK.

Obszar planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych o znaczeniu lokalnym,
krajowym i europejskim.

Realizacja planu bezposrednio ani posrednio nie zagrozi chronionym gatunkom zwierzat (w tym
ptakom) oraz nie bedzie oddzialywaé na chronione siedliska. Nie zostang w istotny sposob
zmodyfikowane poszczegolne komponenty $rodowiska, ktérych walory byly powodem ustanowienia
wymienionych wczedniej form ochrony przyrody.

Planowane zagospodarowanie nie przyczyni si¢ do aktywacji zjawisk, ktére mozna by bylo uznaé
za zagrazajace celom ochrony przyrody.

Dzialania wynikajace z projektu zmiany planu nie beda mialy znaczenia w uwzglednieniu aspektow
srodowiskowych zabudowy i zagospodarowania terenu i wspierania zrownowazonego rozwoju, jak
réwniez we wdrazaniu prawa wspolnotowego w dziedzinie ochrony srodowiska. Dzialania wynikajace z
ustalen dokumentu nie s3 powiazane z problemami dotyczacymi ochrony $rodowiska w innych
dokumentach.

10. PODSUMOWANIE PROGNOZY

Ze wzgledu na wiele mozliwych do realizacji przedsiewzie¢ w ramach ustalonego planem przeznaczenia
terenu, istnieje wiele kombinacji zagospodarowania a nastepnie uzytkowania terenu planu. Przekltada si¢ to
takze na niemozno$¢ wskazania jednoznacznych oddzialywan na srodowisko, jakie moze wynika¢ realizacji
projektu planu.

Omawiany projekt planu jest zgodny z obowiazujacymi przepisami oraz uwzglednia podstawowe
zasady ochrony §rodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz zdrowia ludzi. Z 13 rekomendacji Audytu
kerajobrazowego projekt planu jest zgodny z 4 (Tabela 5 - Uwzglednienie rekomendacji Audytu
krajobrazowego w planie)

W wyniku realizacji planu powstang nowe gospodarstwa domowe. Tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowa 1 mieszkaniowa z ustlugami stanowia 060% powierzchni obszaru planu.
Docelowo mozna spodziewaé si¢ powstania maksymalnie okolo 81 nowych domoéw mieszkalnych
jednorodzinnych, co oznacza mozliwos¢ zamieszkania do 190 oséb. Proporcjonalnie do tej liczby
wzroénie zapotrzebowanie na wodg z sieci miejskiej, zapotrzebowanie na przyjecie 1 oczyszczanie Sciekow
oraz odbi6ér odpadéw. Na drogach nalezy spodziewac si¢ ok. 300 nowych samochodéw osobowych i
trudng do zaprognozowania liczb¢ samochodéw cigzarowych.

Ustalone planem przeznaczenie oraz zasady zagospodarowania sa zgodne z kierunkami
zagospodarowania okreslonymi w Studium. Na obszarze planu nie sa dopuszczone do realizacji
inwestycje ktére moga zawsze znaczaco negatywnie oddzialywaé na srodowisko.
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7 analizy przewidywanego planem przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania terenu wynika,
ze na obszarze opracowania, na terenach przeznaczonych pod ustugi, produkcje lub zabudowe
o mieszanej funkcji mozna si¢ spodziewac realizacji zespolu przedsiewzi¢é, ktére moga oddzialywac na
srodowisko przyrodnicze. Biorac pod uwage fakt, ze mamy do czynienia z obszarem w wigkszosci
niezurbanizowanym, o zlozonych warunkach gruntowo-wodnych a celem planu jest zabudowa terenu -
mozna spodziewaé si¢ negatywnego oddzialywania na Srodowisko tej czesci Otwocka jako efektu
realizacji ustalen planu.

Majac na uwadze, ze ustalenie przeznaczenia terenu jako podstawe przyjmuje zréwnowazony
rozwdj, ktorego waznymi elementami uwzglednionymi w planie jest koncentracja zabudowy,
wielofunkcyjnosé, ochrona débr nieodnawialnych, ochrona bioréznorodnosci — oddziatlywania beda
proporcjonalne do intensywnosci zabudowy oraz do wielkosci ograniczenia udzialu powierzchni
biologicznie czynnej. Zlozone warunki gruntowo-wodne oraz narzucone planem ograniczenia
w ingerencji w stosunki wodne, w przypadku konsekwentnego przestrzegania tych ograniczen przez
stuzby architektoniczno-budowlane i nadzér budowlany, opdznia tempo zabudowy terenu
1 gwaltownych zmian w komponentach srodowiska, ich funkcjonowaniu i relacjach.

Projekt planu nie spowoduje powstania nowych zrédel znaczacych ucigzliwosci dla srodowiska
przyrodniczego ani dla zdrowia ludzi, natomiast stwarza warunki do ograniczenia presji jakie generuje
zabudowa w oparciu o ustalone w drodze decyzji warunki zabudowy..

Realizacja przestrzennego zagospodarowania terenéw jako wynik realizacji ustalen planu, nie
spowoduje  znaczacych  bezposrednich — oddzialywan  (jak réwniez — posrednich, wtérnych
i skumulowanych) na cele i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 jak réwniez nie wplynie na ich
integralno§¢. Dokument nie ingeruje tez w cigglo$¢ powigzan przyrodniczych (droznosé korytarzy
ekologicznych) o znaczeniu lokalnym czy ponadlokalnym.

Dokonana ocena i analizy wykazaly brak przestanek do twierdzenia, ze realizacja planu moze
wywola¢ skutki, ktére doprowadza do uruchomienia proceséw degradacyjnych w §rodowisku obszaréw
opracowania i terendw sasiednich, co w konsekwencji moze wplynac niekorzystnie na jakos$¢ zycia ludzi
1 uniemozliwi¢ zréwnowazony rozwdj miasta.

Przy zgodnej z zasadami zrownowazonego rozwoju realizacji planu i przestrzeganiu obowiazujacych
przepiséw prawa - stan podstawowych geokomponentéw s$rodowiska Otwocka nie ulegnie zmianom,
okreslanym w przepisach jako istotne i trwale negatywne w wigkszej skali. Negatywne oddzialywania na
bioréznorodnosé, szate roslinna, faune, glebe 1 powierzchnie ziemi beda miaty lokalny charakter.

W wyniku realizacji planu ogélny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla obszaru planu spadnie
do poziomu 55%.

11. ROZWIAZANIA MAJACE NA CELU ZAPOBIEGANIE, OGRANICZANIE LUB
KOMPENSACJE PRZYRODNICZA NEGATYWNYCH ODDZIALYWAN NA
SRODOWISKO

Nie przewiduje si¢ istotnych negatywnych oddziatywan na srodowisko realizacji ustalen planu, dlatego
nie ma potrzeby proponowania rozwigzan, ktére beda zapobiega¢, ogranicza¢ lub stanowi¢ kompensacje
przyrodnicza. Ewentualna konieczno$¢ podjecia takich dziatan powinna by¢ jednak kazdorazowo brana pod
uwage podczas realizacji kolejnych inwestycii.

12. ROZWIAZANIA ALTERNATYWNE

Ze wzgledu na zlozone warunki gruntowo-wodne, zwlaszcza okresowo wystepujace podtopienia,
nalezy rozwazyc:
1) powiekszenie minimalnej powierzchni nowotworzonej dzialki z 800 m” na 1200 — 1500
m”’. Zwigkszy to mozliwosci retencji wod opadowych na dzialce i ograniczy koszty budowy
drogich systeméw odwadniajacych obszar planu,
2) pozostawienie laséw w strefie szerokosci przynajmniej 100 m od granicy NCBJ oraz
pozostawienie wszystkich istniejacych lasow.

55



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 244 1 251
- prognoza oddzialywania na srodowisko

3) pozostawienie lasow na poludnie od projektowanej drogi 3KDL — rozwdj parku
technologicznego odlozony na pdzniej,

4) wyznaczenie 1 wykupienie pasa terenu na potudnie od wschodniego odcinka drogi 3 KDL w
celu urzadzenia cieku z mala retencja w miejscu cieku istniejacego — jako inwestycja celu
publicznego

13. MONITORING REALIZACJI USTALEN PILANU W PRZYPADKU
ZNACZACEGO WPLYWU NA SRODOWISKO

Nie stwierdzono mozliwosci wystapienia znaczacego negatywnego wplywu na srodowisko. Przy
zgodnej  z  zasadami  zréwnowazonego  rozwoju  realizacji  ustalen  projektu  planu
1 przestrzeganiu obowiazujacych przepiséw prawa - stan podstawowych geokomponentéw $rodowiska
ustabilizuje si¢ na poziomie uznawanym jako zadawalajacy lub dopuszczalny. W tej sytuacji nie ma
koniecznosci specjalnego (wybiegajacego poza standardy okreslone przepisami) monitoringu realizacji ustalen
projektu planu.

14. WINIOSKI

Z przeprowadzenia niniejszej prognozy wynika kilka wnioskéw, ktorych uwzglednienie pozwoli
w pelniejszy sposob zabezpieczy¢ stan §Srodowiska przyrodniczego i jako$¢ Zycia mieszkancow:

1. Analiza przeznaczenia terenu w planie z Mapg oceny warunkéw ekofizjograficznych, wykazala, ze
z zabudowy powinny by¢ wylaczone tereny rownoleznikowo biegnacej dolinki, ktéra jest istotnym
elementem przyrodniczego systemu Otwocka. Realizacja zaprojektowanej w poblizu drogi (3KDL),
musi uwzglednia¢ ochrone dolinki jako ukladu odwadniajacego obszar opracowania (i obszary
sasiednie) w przypadku wystapienia nadmiaru wéd opadowych. Pozadane jest ograniczenie obszaru
zabudowy na terenie 3MN/U poprzez przesuniecie na potudnie polozenia nieprzekraczalnej linii
zabudowy.

2. Pozadane jest zastosowanie takich systemOw retencji, oczyszczania 1 zagospodarowania wod
opadowych i roztopowych, aby maksymalnie duza objeto§¢ woéd odpadowych retencjonowaé na
obszarze planu. Nalezy rozwazy¢ budowe systemu malej retencji na istniejacych rowach
melioracyjnych oraz w rejonie dolinki wykazanej na opracowaniu ekofizjograficznym (tereny 1KDD
1 3KDL).

3. Ze wzgledu na zlozone warunki gruntowo-wodne, zwlaszcza okresowo wystepujace podtopienia,
nalezy rozwazyé powiekszenie minimalnej powierzchni nowotworzonej dziatki z 800 m* na 1200 —
1500 m®. Zwiekszy to mozliwosci retencji wod opadowych na dzialce i ograniczy koszty budowy
drogich systeméw odwadniajacych obszar planu.

4. Pozadane jest odlozenie na pdzniej rozwoju strefy gospodarczej wokét NCBJ i pozostawienie jej
jako lasu. Bez wyprzedzajacej budowy infrastruktury i odwodnienia terenu, rozwdj parku
technologicznego na wysokim poziomie i atrakcyjnego dla krajobrazu, wydaje si¢ by¢ malo
prawdopodobny.

5. Nalezy ukréci¢ sktadowanie ziemi i gruzu na uzytkach zielonych w celu przystosowania okresowo
podmoktych gruntéw pod zabudowe.

15. STRESZCZENIE W JEZYKU NIESPECJALISTYCZNYM

W ramach niniejszego opracowania poddano analizom projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 244 i 251 pod katem jego mozliwego wplywu na
srodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi.

Celem sporzadzenia planu jest umozliwienie realizacji zabudowy i zagospodarowania wedlug
kierunkéw okreslonych w dokumencie zwanym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Projekt planu obejmuje zwarty obszar o powierzchni ok. 27 ha, polozony we wschodniej czg¢dci
Otwocka w niewielkiej odleglosci od drogi krajowej — Szosy Lubelskiej. Tradycyjna nazwa tej czesci
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Otwocka to Woélka Mladzka. Komunikacje terenu zapewniaja ulice publiczne Stefana Zeromskiego,
Pokojowa 1 Rakowa. Do konica XX w byl to obszar wykorzystywany rolniczo jako grunty orne oraz uzytki
zielone a takze jako lasy, gléwnie liSciaste. Wigkszos$¢ terenu ma plytko zalegajace wody gruntowe, co
utrudnia zabudowg terenu. Obszar planu znajduje si¢ w bliskim sasiedztwie Narodowego Centrum Badan
Jadrowych . Poczawszy od 2020 roku, dawne pola, a ostatnio takze taki zabudowywane sa budynkami
mieszkalnymi w oparciu o decyzje ustalajace warunki zabudowy. Studium w sasiedztwie NCB] przewiduje
rozwdj zabudowy ustugowej, rzemiosla 1 nieuciazliwej dziatalnosci gospodarczej. Poludniowa czg$¢ jest
wielofunkcyjna tzn. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinna uzupelniona ustugami handlu i rzemiostem.

7 kwartaléow zabudowy wydzielonych istniejacymi oraz projektowanymi drogami publicznymi
umozliwia rozwdj zabudowy mieszkaniowo-ustugowo-produkeyijnej (59,4%), ustugowo-produkcyjnej
(8,7%) oraz. Plan przewiduje pozostawienie istniejacych lasow (6,7%).Rowy melioracyjne zostana
wlaczone w pasy drogowe dwdch drog projektowanych ze wschodu na zachdd. Uklad drogowy zajmie
11 % obszaru planu.

W wyniku realizacji planu powstana nowe gospodarstwa domowe. Tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniows z ustugami stanowig blisko 60% powierzchni obszaru planu. Docelowo mozna
spodziewaé si¢ powstania maksymalnie okolo 81 nowych doméw mieszkalnych jednorodzinnych, co
oznacza mozliwo$¢ zamieszkania do 190 oséb. Proporcjonalnie do tej liczby wzroénie zapotrzebowanie
na wodg z sieci miejskiej, zapotrzebowanie na przyjecie 1 oczyszczanie scieckéw oraz odbiér odpaddw.

Obsluga komunikacyjna obszaru jest niewystarczajaca i wymaga rozbudowy podobnie jak
infrastruktura techniczna.

W sasiedztwie obszaru planu znajduja si¢ zaréwno tereny o wysokich walorach przyrodniczych
1 krajobrazowych (lasy, zabagniona dolinka ) jak i obiekty mogace w sposoéb znaczacy pogorszy¢ stan
srodowiska w przypadku awarii (NCB]J).

Wiekszo$¢ obszaru planu ma $rednio korzystne warunki do zabudowy ze wzgledu na stale lub
okresowe wystepowanie wod gruntowych oraz lokalnie zalegajacych stabonos$nych plastycznych glin.

Jedynym istotnym ograniczeniem dla zabudowy obszaru jest wysoki poziom wod gruntowych.

W granicach panu nie s3 planowane inwestycje realizujace potrzeby ponadlokalne.

Ze wzgledu na bliskie sasiedztwo obszaréw cennych przyrodniczo oraz rozwdj obszarow
zamieszkalych — plan zakazuje lokalizacji obiektow zwigzanych z transportem, przetadunkiem,
sktadowaniem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpadow oraz stwarzajacych zagrozenie wystapienia
powaznej awarii. Dopuszczone sa wylacznie dzialalnosci uznane za nieuciazliwe, czyli takie, ktérych
ewentualne oddzialywania takie jak halas, emisje zanieczyszczen i odory ograniczajq si¢ do dziatki wilasnej
inwestycji.

Projekt planu nie narusza studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka, ktory przewiduje w tym rejonie rozwdj zabudowy mieszkaniowej i ustugowo-produkeyjne;.
Prawie wszystkie rekomendacje Audytu w zakresie zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego
stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego — sa kolizyjne z kierunkami rozwoju przewidzianymi dla
rejonu planu w Studium. Z rekomendacji audytu plan uwzglednia zachowanie istniejacych enklaw lesnych,
ktore zajma blisko 7% obszaru planu.

Na obszarze planu z wyjatkiem laséw nie zachowaly si¢ elementy $rodowiska przyrodniczego
podlegajace lub zastugujace na szczegdlng ochrong, jak réwniez brak zabytkéw kultury.

W wyniku realizacji projektu planu nie powstana nowe zrédla znaczacych uciazliwosci dla
srodowiska przyrodniczego ani dla zdrowia ludzi. Projekt planu stwarza warunki do zastosowania
prosrodowiskowych instalacji w zakresie dostarczania ciepla ienergii oraz zagospodarowania wod
opadowych.

W wyniku realizacji projektu planu nie przewiduje si¢ wystapienia znaczacych oddzialywan na cele
1 przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 oraz ich integralnos$¢. Nie przewiduje si¢ rowniez negatywnego
oddzialywania wynikajacego z wykorzystania zasobéw srodowiska.

Ustalenia planu potencjalnie stwarzaja mozliwos§¢é ograniczenia powierzchni biologicznie czynnej
obszaru planu do wskaznika 55%. Wynika to z koniecznosci zapewnienia projektowanym uslugom
odpowiedniej liczby miejsc parkingowych i komunikacji wewngtrzne;.
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Poza drogami na obszarze planu nie planowane s3 inne inwestycje publiczne powodujace
konieczno$¢ ponoszenia znacznych nakladéw finansowych. Naklady beda niezbedne przy wykupie terenu
w zwiazku z regulacjq linii rozgraniczajacych paséw drogowych istniejacych drég oraz budowa nowych drog

Realizacja planu przyniesie typowe skutki jakie przynosi urbanizacja terenu: obnizenie
bioréznorodnosci, zmiang stosunkéw wodnych, emisje zwigzane z bytowaniem ludzi i dzialalnos$cia
gospodarcza oraz rozwojem transportu jak rowniez wytwarzanie odpadéw. Ograniczy ponadto przestrzen
zyciows, zwierzat a w wyniku rozgradzania nieruchomosci przemieszczanie si¢ malych zwierzat bedzie
utrudnione a §rednich i1 duzych ssakéw niemozliwe.
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Karolina Ciulkin
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Zatgcznik 1

Otwock, dnia 30 listopada 2024 r.

Dorota Gadomska

Zgodnie z art. 74a ust. 2 oraz w zwiazku z art. 51 ust. 2 lit. f ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska

oraz ocenach oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 247 z pézn. zm.)

OSWIADCZAM

ze spelniam wymagania, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji
o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania

na srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialno$ci karnej za zlozenie falszywych oswiadczen.

LoolomAls_

mgr ing. arch. krajobrazn Dorota Gadomska
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Zatgcznik 2

Otwock, dnia 30 listopada 2024 t.

Karolina Ciulkin

Zgodnie z art. 74a ust. 2 oraz w zwiazku z art. 51 ust. 2 lit. f ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska

oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 247 z p6dzn. zm.)

OSWIADCZAM

ze spelniam wymagania, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji
o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie sSrodowiska oraz ocenach oddziatywania

na srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialno$ci karnej za zlozenie falszywych oswiadczen.

(]
\ B

RN VU A~

\ —~

M——

mgr inz. arch. Karolina Ciulkin
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Zatgcznik 3

Warszawa, dnia 23 stycznia 2024 r.

o | -i.:-'__.':
4 e
REGIONALNY DYREKTOR

OCHRONY SRODOWISKA
W WARSZAWIE

WOOS-111.411.346 2023 1D

Prezyvdent Miasta Otwocka
ul. Armii Krajowej 5
05-400 Ortwock

UZGODNIENIE

Ma podstawic art. 57 ust. 1 pkt 2 w zwigzku z art. 53 ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianin informacji o srodowiskn 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na émd-mriskn{tj Dz U. z 2023 r. poz. 1094, ze rm. —
rwancj :hlq .nstawg oos™), w ndp-nwwdn na pismo z dnia 20,09 2023 r_, mnak: WPP.6721.7.2023 PZ
w sprawic uzgodnienia zakresu 1 stopmia szczegolowosci informacji wymaganych w prognozie
oddzialywania na srodowisko do projektu micjscowego plann zagospodarowania przestrzenncgo
obrebow ew. 244 i 251, sporzadzanego w zwigzku z uwchwala Nr LXXXVIL950/23 Rady Miasta
Otwocka z dnia 31.08.2023 r_, ustalam:

l. zakres prognozy oddzialywania na srodowisko zgodny z art. 51 ust. 2 ustawy oos,
2. stopien szczegolowosci — w prognozic powinien by¢ przedstawiony wphyw realizacji postanowicn
sporzadzanego dokumentu na chronione gatunki roslin, swierzat | grzybow oraz krajobraz i klimat.

Informacje zawarte w prognozie oddziatywania na srodowisko powinny byc opracowane stosownie
do stanu wspolczesne) wiedzy 1 metod oceny oraz dostosowane do zawartosci 1 stopnia szczegolowosc
projektowanego dokumentu oraz etapu przyjecia tego dokumentu w o procesic opracowywania
projektow dokumentow powiazanych z tym dokumentem. W prognozie oddziatywania na srodowisko
uwzglednia si¢ informacje zawarte w prognozach oddzialywania na srodowisko sporzadzomych
dla mnych, preyjetych jui dokumentow powigzanych z projektem dokumentu bedacego przedmiotem
postcpowania (art. 52 ust. 1 1 ust. 2 ustawy oos).

Istotnym jest, Ze sporzadzenie prognozy powinno odpowiadac wymaganiom formalnym zawartym
w art. T4a ustawy oos.

Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Warszawie

Arkodiusz Siembida
/padpisana elektronicanie/
Signature erified
Dokument podpi prece
Onrzymuja: Arkadiusz Sie
1) adresar Data: 2024.001.33]J13:39:16 CET

2y aa.
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Zatgcznik 4
WY ;‘s,cy TOR SANITARN
W OTWOCKU
INSKIEGO 1, 05-40(
: D
N Otwock, dnia 20.10.2023 r.
ZNS.470.43.2023

S.w.8617.2023

Prezydent Miasta Otwocka
ul. Armii Krajowej 5
05-400 Otwock

Na podstawie art. 53 i art. 58 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, z pézn. zm.)
oraz na podstawie art. 3 pkt 1 i art. 10 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 ustawy z dnia 14 marca 1985 r.
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2023 r. poz. 338, z pdzn. zm.) Panstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny w Otwocku
uzgadnia

zakres i stopien szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko
sporzadzanej do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentow
obrebéw ewidencyjnych 244 i 251, sporzadzonego na podstawie Uchwaty Nr LXXXVI1/950/23 Rady
Miasta Otwocka z dnia 31 sierpnia 2023 r.

Zakres i stopien szczegétowosci informacji zawartych w ,Prognozie” powinien uwzgledniac
wymagania okreslone w art. 51 ust. 2 oraz art. 52 ust. 1 i 2 ww. ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, z pdzn. zm.).

Uzasadnienie

Prezydent Miasta Otwocka, realizujgc postanowienia Uchwaty Nr LXXXVII/950/23 Rady
Miasta Otwocka z dnia 31 sierpnia 2023 r., zwrocit sie do Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Otwocku pismem znak WPP.6721.7.2023.PZ z dnia 20.09.2023 r. (data wptywu
do PSSE w Otwocku - 25.06.2023 r.) o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowosci informaciji
wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko, ktéra zostanie sporzgdzona do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentéw obregbow ewidencyjnych
244 i 251 miasta Otwocka.

W zatgczeniu przedtozone zostaty materiaty:

1. Uchwata Nr LXXXVII/950/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 31 sierpnia 2023 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentow obrebow ewidencyjnych 244 i 251.

2. Uzasadnienie do uchwaty Nr LXXXVI1/950/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 31 sierpnia 2023 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentéw obrebdw ewidencyjnych 244 i 251.

3. Zatgcznik graficzny do uchwaty do uchwaty Nr LXXXVII/950/23 Rady Miasta Otwocka
z dnia 31 sierpnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentéw obrebéw ewidencyjnych 244 i 251 z zaznaczong
granicg obszaru objetego planem.

Przedmiotowym planem obejmuje sie obreby ewidencyjne 244 i 251 w ich granicach
ewidencyjnych.

Obszar wskazany do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentow obrebdw ewidencyjnych 244 i 251 ma powierzchnie 27,37 ha.

Lezy w pdtnocno-wschodnie] czesci miasia, w rejonie ulic. Rakowej, Stefana Zeromskiego
i Pokojowej.
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Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, obszar wskazany do sporzadzenia planu znajduje sig w strefie
strukturalnej miejskiej, do ktérej nalezg obszary ustugowo-mieszkaniowe (U/M1-6 i U/M1-7), obszary
ustugowo-produkcyjne (U/P1-2, U/P1-3) craz obszary ustugowe (U1-1).

Obszary ustugowo-mieszkaniowe (U/M1), to tereny przeznaczone do utrzymania
i rozwoju funkcji ustugowych i mieszkaniowych, w ktérych wskazana jest lokalizacja zabudowy
ustugowej nieuciazliwej (o znaczeniu ponadiokainym i lokalnym) i mieszkaniowej wielorodzinnej,
w tym mieszkaniowej wielorodzinnej, maiogabarytowej. Dopuszczona jest rowniez zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna intensywna. W jednostkach U/M1-6 i U/M1-7 nie zostata dopuszczona
realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorcdzinnej. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej dla jednostki U/M1-6 ustalono na poziomie 60% (wyjatkowo 55%), natomiast dla jednostki
U/M1-7 na poziomie 40% (wyjatkowo 25%). '

Dla obszaréw ustugowo-produkcyjnych (U/P1) Studium przewiduje realizacje funkcji
ustugowych i magazynowo-sktadowych oraz funkcji produkcyjnych. Minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej ustalono na poziomie 40%, wyjatkowo 25%.

Obszary ustugowe (U1) sg pojedynczymi terenami przeznaczonymi do utrzymania
i rozwoju funkcji ustugowych o znaczeniu ponadlokalnym. Minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej ustalono na poziomie 67%, wyjatkowo 55%.

Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy ustalono na poziomie 1,2 dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej oraz 0,5 dla zabudowy jednorodzinne;j.

Zachodnia oraz pétnocna cze$¢ obrebu ewidencyjnego 244 jest uzbrojona i czesciowo
zurbanizowana, wystepuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Pozostatg czes¢ obszaru
wskazanego do sporzadzenia planu stanowig grunty rolne, w tym zadrzewione i zakrzewione
oraz lasy.

Obszar wskazany do sporzadzenia planu potozony jest poza granicami form ochrony
przyrody.

Aktualnie na tym obszarze nie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego, ale dla
obszaru potozonego w bezposrednim jego sasiedztwie w 2022 roku uchwalono miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,Wélka Migdzka - etap II".

Obszar bedacy przedmiotem planu poddany jest presji inwestycyjnej, gtéwnie w zakresie
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w oparciu o decyzje o warunkach
zabudowy. Realizowana zabudowa pozostaje w sprzecznosci z ustalonymi przez studium
kierunkami zagospodarowania tego rejonu Otwocka, zaréwno w odniesieniu do funkcji jak
i wskaznikow zabudowy, zwtaszcza wielkosci dziatek, na ktérych realizowana jest zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Nieruchomosci niekiedy maja powierzchni¢ dwukrotnie mniejsza,
niz przewiduje to studium. Ponadto wydawane decyzje generujg wadliwy rozwoj uktadu drogowego
miejscowosci w oparciu o drogi wewnetrzne o niewielkiej szerokosci oraz nie uwzgledniane jest
tworzenie rezerw pod rozwdj wskazanych w studium drég publicznych.

Celem sporzadzenia planu jest powstrzymanie zabudowy w warunkach sprzecznych
z kierunkami rozwoju ustalonymi przez studium.

Po rozpatrzeniu i szczeg6towej analizie przediozonych materiatéw oraz biorgc pod uwage
zakres, a takze wielko$é obszaru objetego opracowaniem Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Otwocku wydat przedmiotowg opinig.

Pafistwowy :
Powiatowy Inspektor Sanitarn:
w Otwogku
drn. mcd.{};&?{W(ﬂska
Otrzymuje:
1. Adresat
2. Aa
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