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1. WPROWADZENIE

1.1. Podstawa prawna

Obowiazek wykonania prognozy oddzialywania na srodowisko, wynika z:
= art. 17 pkt 4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym' -
zwanej dalej ,,ustawg o planowaniu”;
= art. 46 pkt 1 iart. 51 ust. 1 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko” - zwanej dalej ,,ustawa 00§”.

1.2. Przedmiot, cel i zakres opracowania

Przedmiotem prognozy oddzialywania na srodowisko — zwanej dalej Prognoza, jest projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Jablonna” - zwany w dalszej czesci
opracowania ,,planem”.

W mysl wyzej przywolanego art. 51 ust. 1 ustawy oo$§ prognoza stanowi element strategicznej
oceny oddzialywania na §rodowisko (s.0.0.8), w ramach ktorej organ opracowujacy projekt dokumentu:

1. uzgadnia z wlasciwymi organami zakres i stopien szczegélowosci informacji wymaganych
w prognozie oddzialywania na srodowisko (art. 53 ustawy 00s);

2. sporzadza prognoze oddzialywania na srodowisko (art. 51 ust.1 ustawy 005);

3. poddaje projekt dokumentu wraz z prognoza opiniowaniu przez wlasciwe organy (art.54 ust.
1 ustawy 009);

4. zapewnia mozliwos¢ udzialu spoleczefistwa 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 oddzialywania na sSrodowisko, opinie organow oraz
rozpatruje uwagi 1 wnioski zgloszone w zwigzku z udzialem spoleczenistwa.

Ocena oddzialywania przedsiewzieé na srodowisko jest istotnym elementem procesu identyfikacji
potencjalnych skutkéw wywieranych na $rodowisko przez réznego rodzaju przedsiewzigcia oraz
wykorzystywanie terendw. S.0.0.. dostarcza podstaw umozliwiajacych wywieranie wplywu na proces
decyzyjny zachodzacy na wczesniejszym etapie realizacji danych przedsiewzied, tj. podczas opracowywania
ich planéw i programéw. Ponadto daje mozliwos¢ pelnego zrozumienia zakresu oddzialywania planow
i programéw na srodowisko. Dzigki temu umozliwia ona ustalenie prawdopodobnych konsekwencji
wynikajacych z podjecia konkretnej decyzji majacej wplyw na s$rodowisko oraz okreslenie dziatan
likwidujacych lub ograniczajacych skutki negatywne dla srodowiska’.

Celem opracowania prognozy jest ocena skutkdéw dla srodowiska przyrodniczego oraz jakosci zycia
ludzi jakie moga wystapi¢ w zwigzku z realizacja ustalent dokumentu. Skutki powinny by¢ zidentyfikowane
dla poszczegolnych komponentéow srodowiska, to jest dla biordznorodnosci, zwierzat, rodlin, ludzi, wod,
powierzchni ziemi, zasobéw naturalnych, klimatu oraz krajobrazu i dziedzictwa kulturowego — zabytkéw,
z uwzglednieniem wzajemnych powiazan 1 relacji miedzy tymi komponentami. Prognoza w szczegélnosci
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 zostaé przyjety, jezeli ze strategicznej oceny oddzialywania na
srodowisko wynika, ze realizacja ustalen projektu dokumentu moze znaczaco negatywnie oddziatywac na
obszar Natura 2000.

Zakres prognozy jest zgodny z zakresem okreSlonym w przepisach jak réwniez w piSmie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z 29 grudnia 2022 r oraz pismie Pasistwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Otwocku z 3 listopada 2022 r. Pisma zalaczone sa na koficu opracowania, wraz z
oswiadczeniami autorek, ze spetniaja wymagania, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 ustawy o udostgpnianiu
informacji o §rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na §rodowisko.

1 D2.U.2023.977.
2D2.U.2023.1094.
3 Kowalczyk A, Strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko — komentarz praktyczay, https://sip.lex.pl
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2. INFORMACJA O ZAWARTOSCI, GEOWNYCH CELACH PROJEKTU PLANU I JEGO
POWIAZANIU Z INNYMI DOKUMENTAMI

2.1. Gtéwne cele projektu planu

Podstawa do podjecia prac nad Planem jest uchwata Nr LXIX/757/22 Rady Miasta Otwocka
zdnia 27 wrzeSnia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,Jablonna”.

Podstawowym celem sporzadzenia planu jest wytyczenie ukltadu drég publicznych na obszarze
powyzej ulicy Niezapominajki i na wschéd od Nagietkowej, gdzie wystepuje presja urbanizacyjna
sygnalizowana w postaci wnioskéw wlascicieli gruntéw o ustalenie w drodze decyzji warunkow
zabudowy terenu. Sporzadzenie planu pozwoli ochroni¢ istniejacy uklad rowdéw melioracyjnych,
niezbedny do odprowadzania okresowo wystepujacego nadmiaru woéd opadowych. Rowy przebiegaja
przez grunty prywatne i sa zasypywane lub przebudowywane, co prowadzi do zahamowania ciaglosci
przeptywu wody, czego skutkiem jest okresowe podtapianie znacznej czedci gruntéw. Dla wlascicieli
nieruchomosci z obszaru planu na poludnie od ulicy Niezapominajki, uchwalenie planu miejscowego
ulatwi i przyspieszy prowadzenie inwestycji - zabudowe terenu.

2.2. Zawarto$¢ 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®.

Ryc. 1 - Rysunek planu

I MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO "JABLONNA"

PE ¥

Projektowane przeznaczenie terenow:

1) MNW — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;

2) MNW /U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustugi;
3) UE/US/UK - ustugi edukacji lub ustugi sportu i rekreacji lub ustugi kultury i rozrywki;
4) ZP — tereny zieleni urzadzonej — park;

5) L — teren lasu;

6) KDZ — teren drogi zbiorczej;

7) KDL — tereny drég lokalnych;

8) KDD - tereny drég dojazdowych;

9) IE — tereny infrastruktury — elektroenergetyka;

10) ZD — teren ogrédkéw dziatkowych.

st

+Dz. U. 2021.2404 z dnia 2021.12.23
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Tabela 1. Bilans projektowanej struktury funkcjonalno-przestrzenne;j

tereny przeznaczenie
" liczba .

Ip symbol opis terenéw udziat ha
1 1IE infrastruktura - elektroenergetyka 3 0,1% 0,04
2 KDD drogi dojazdowe 27 11,7% 7,83
3 KDL drogi lokalne 3 4,4% 3,10
4 KDZ droga zbiorcza 1 2,8% 1,95
5 L las 1 0,4% 0,29
6 MNW zabudowa jednorodzinna wolnostojaca 29 37,0% 25,93
7 MNW zabudowa jednorodzinna wolnostojaca 16 26,8% | 19,17
8§ | MNW/U zabudowa mieszkaniowa ]ednoFodzmna wolnostojaca 6 131% 9,06

lub ustugi
9 | UE/US/UK ustugi edukacji lub uslug{sportu i r.ekreac]l lub ustugi 1 0.8% 0,54
kultury i rozrywki

10 AN zielef urzadzona 5 1,7% 1,24
11 ZP zielen urzadzona 9 1,1% 0,76
12 ZD ogrodki dziatkowe 1 0,4% 0,28
13 razem obszar planu 102 100,0% | 70,19

W obejmujacym ok. 70,2 ha obszarze planu, 77,8% powierzchni przeznaczone jest pod zabudowe ,

19% pod drogi i infrastrukture, 3,2% pod las, zielenr urzadzona i ogrodki rodzinne

Ochrona $érodowiska przyrodniczego:

Ochrona $rodowiska, przyrody i krajobrazu zostata uwzgledniona w: ustalonym planem przeznaczeniu
terenow, lokalizacji nieprzekraczalnych linii  zabudowy oraz we wskaznikach zabudowy
1 zagospodarowania terenu okreslonych w ustaleniach szczegbélowych dla poszczegdlnych terenéw.
Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej zostat ustalony odpowiednio:

— dla terenéw zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej oznaczonych symbolami od 30MNW do
38MNW —70%,

— dla terenéw zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej oznaczonych symbolami od TMNW do
29MNW, dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug,
oznaczonych symbolami od IMNW /U do 6MNW /U - 60%,

— dla terenu ustug edukacji lub uslug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki oznaczonego
UE/US/UK - 60%,

— dla terenéw drég publicznych oznaczonych KDZ, 1KDL, 2KDL, od 1KDD do 26KDD — 10%,

— dla terenéw infrastruktury energetycznej (rozdzielnie), oznaczonych symbolami od 1E do 3E — 60%,

— dla terenéw zieleni urzadzonej oznaczonych symbolami 5ZP, 6ZP, 10ZP, 127ZP 1 14ZP —70%, dla
pozostatych — 85%

— dla ogrédkow dziatkowych (rodzinnych) ZD — 60%

— dla terenéw laséw — 100%.

Ponadto plan ustala:

W ramach zasad ochrony §rodowiska i krajobrazu:

a) ze wzgledu na polozenie obszaru planu w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
nr 222 oraz w granicach Gléwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wod
powierzchniowych 1 podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazane jest utwardzanie lub
uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob, aby uniemozliwic
przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod i do ziemi, w tym niedopuszczalne jest stosowanie
azurowych nawierzchni oraz geokratek komoérkowych przerosnigtych roélinami w przypadku
nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdow silnikowych
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b) w celu ochrony zasobéw wodnych:
— wody opadowe 1 roztopowe z dachéw nalezy odprowadza¢ do urzadzen odwadniajacych
1 zagospodarowac na dzialce budowlanej inwestycji,
— wody opadowe 1 roztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdow
silnikowych nalezy odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej lub urzadzen odwadniajacych
z zastrzezeniem, ze przed wprowadzeniem wod do ziemi nalezy je doprowadzi¢ do
parametréw wymaganych przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska;
¢) w celu ochrony czystosci powietrza:
— zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych urzadzen lub instalacji wykorzystujacych energie
elektryczna, gaz lub paliwa plynne lub odnawialne Zrodla energii (OZE);
d) w celu ochrony bioréznorodnosci na powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej plan
nakazuje zachowac:
— drzewa bedace w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtowo uksztaltowang korona, o piersnicy
réwnej lub wigkszej 90 cm z wylaczeniem klonu jesionolistnego, robinii akacjowej 1 topdl,
— drzewa gatunku sosna i dab bedace w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidtowo uksztaltowana
korona, o pierénicy réwnej lub wigkszej 45 cm,
— niedopuszczalne jest wliczanie powierzchni miejsc do parkowania, w powierzchnie biologicznie
czynna dziatki budowlanej;
e) plan nakazuje ochrong systemu wodnego poprzez
— zakaz zabudowy rowow z wyjatkiem przepustow niezbednych do realizacji ustalonego planem
zagospodarowania terenu, budowy dojs¢ i dojazdéw do dzialek budowlanych oraz
prowadzenia sieci infrastruktury technicznej,
— nakaz pozostawienia po obu stronach rowu wolne od zadrzewien pasy terenu o szerokosci nie

mniejszej niz 1,5 m - liczac od gornej krawedzi koryta rowu, w celu umozliwienia konserwacji
rowu

— w przypadku zmiany trasy przebiegu rowu nakaz utrzymania cigglosci rowu oraz przeptywu
wody przez obszar objety planem oraz plan okresla parametry rowu.

Wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty zabudowy:
a) tereny zabudowane (zabudowa+drogi+infrastruktura) zajmuja 96,8% terenu, reszta 3,2 % to

teren lasu i publicznie dostgpne tereny zieleni urzadzonej — obudowa biologiczna rowow,
place zabaw, park, rodzinne ogrody dziatkowe.

b) maksymalna intensywno$¢ zabudowy dla terenu MN i dla terenu U zostala ustalona na
poziomie 0,4

c) maksymalna wysoko$§¢ budynkéw — 9 m, zabudowy 12 m (np. maszty flagowe)

d) maksymalna powierzchnia zabudowy dla MNW — 20% dla terenéw z ustugami — 30%

e) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — patrz Tabela 2. Ustalenia
planu w zakresie udziatu powierzchni biologicznie czynne;j:

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury techniczney:

a) zaopatrzenie w wode do celéw bytowych, gospodarczych 1 przeciwpozarowych z istniejacej
1 projektowanej sieci miejskiej,

b) odprowadzanie $ciekéw bytowych za posrednictwem istniejacej i projektowanej siect miejskiej,

c) zaopatrzenie w energie elektryczna z istniejacej i projektowanej sieci elektroenergetycznej
dystrybucyjnej lub z instalacji OZE,

d) nowe i przebudowywane sieci elektroenergetyczne nalezy realizowac jako kablowe (podziemne),

¢) maksymalna moc instalacji OZE - 100 kW,

Szczegolne formy ochrony’

Obszar planu znajduje si¢ poza obszarami objetych formami ochrony przyrody. Bezposrednio
sasiaduje z Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu oraz otuling Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego.

> w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie przyrody
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Jablonna” - prognoza oddziatywania na srodowisko

Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 (wody
czwartorzedowe) oraz w granicach Gléwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 215 (wody
trzeciorzedowe).

Wymagania ochrony ew. sasiedztwa obszaréw, o ktérych mowa powyzej zgodnie z obowiazujacymi
przepisami odrebnymi lub z odpowiednimi przepisami planu.

Ochrona stanu sanitarnego wod powierzchniowych i podziemnych

Na obszarze planu znajduje si¢ uklad stale lub okresowo wypelniona woda uklad rowéw, ktére plan
wyodrebnia jako tereny zieleni urzadzonej oraz okresla zasady ochrony, (wczesniej juz przytoczone
w ramach zasad ochrony srodowiska przyrodniczego).

Ochrona stanu sanitarnego powietrza atmosferycznego — na obszarze planu nie przewiduje si¢
zrodel zanieczyszczen powietrza atmosferycznego;

Ochrona powierzchni biologicznie czynnej i bioréznorodnosci — usredniony wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej ustalony zostal na poziomie 54% (Tabela 2. Ustalenia planu w zakresie udziatu
powierzchni biologicznie czynnej).

Ochrona przed ponadnormatywnym hatasem:
1) na obszarze planu nie przewiduje si¢ Zrédel ponadnormatywnego hatasu w srodowisku,
2) na potrzeby przepiséw odrebnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku:
a. teren MNW nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej,
b. tereny MNW/U nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej,
c. tereny UE/US/UK nalezy traktowac jako tereny zabudowy zwiazanej ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy;
d. tereny ZP nalezy traktowac jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.
Ochrona zdrowia ludzi — nastepuje poprzez wymienione juz ustalenia w zakresie ochrony §rodowiska
przyrodniczego, ochrony przed ponadnormatywnym hatasem. Ze wzgledu na rozklad przestrzenny terenow
przeznaczonych pod mieszkalnictwo, w celu ochrony zdrowia ludzi plan zakazuje:
— lokalizacji zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarli w rozumieniu przepisow
o ochronie srodowiska;
— lokalizacji przedsi¢wzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko;
— lokalizacji przedsiewzi¢¢, ktorych negatywne oddzialywanie na srodowisko powoduje obcigzenia
$rodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji,
do ktérej inwestor ma tytul prawny.

Racjonalna gospodarka odpadami

Racjonalna gospodarka odpadami warunkowana jest przestrzeganiem regulaminu utrzymania
czystosci 1 porzadku na terenie Miasta Otwocka.
Plan okresla wymagania dla urzadzen do czasowego gromadzenia odpadéw na nieruchomosci.

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

Analizowany teren aktualnie stanowi na pétnocy mozaike gruntéw rolnych, zadrzewien i lasu oraz
na poludniu mozaike gruntéw rolnych i budownictwa terenu osiedla zabudowy jednorodzinnej
powstatego w wyniku przeprowadzenia ponad trzy dekady temu procedury scalen i podziatu. Efektem
uchwalenia planu bedzie przeznaczenie 98% gruntéw pod zabudowe i drogi (Tabela 1. Bilans
projektowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej)

W wyniku realizacji planu dojdzie do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnej ze 100% do
54% (Tabela 2). Dla terenéw zabudowy (bez drég) usredniony wskaznik wyniesie 63%.

6 ustalonemu planem przeznaczeniu terenu przypisana jest odpowiednia funkcja z przepiséw wykonawczych prawa
ochrony srodowiska w zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku; umozliwia to jednoznaczne okreslenie
dopuszczonego dla terenu poziomu hatasu
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Tabela 2. Ustalenia planu w zakresie udziatu powierzchni biologicznie czynnej

tereny przeznaczenie PBC

Ip | symbol opis ti‘rceznt;iv udziat | ha | udziat | ha

1 1E infrastruktura - elektroenergetyka 3 0,1% 0,04 60% 0,023
2 KDD drogi dojazdowe 27 11,7% | 7,83 10% 0,783
3 KDL drogi lokalne 3 4,4% 3,10 10% 0,310
4 KDZ droga zbiorcza 1 2,8% 1,95 10% 0,195
5 IL. las 1 0,4% 0,29 100% | 0,286
6 MNW zabudowa jednorodzinna wolnostojaca 29 37,0% | 25,93 60% 15,559
7 MNW zabudowa jednorodzinna wolnostojaca 16 26,8% | 19,17 70% | 13,417
8 | MNW/U Zabudo"jjorﬁszf;j;"x v ’ESi‘;Odzma 6 | 131% | 906 | 60% | 5434
9 |UB/US/UR| o et ey pommps | 1| 0% | 034 | o | 0320
10 ZP zieleni urzadzona 5 1,7% 1,24 70% 0,867
11 ZP zielefi urzadzona 9 1,1% 0,76 85% 0,649
12 ZD ogrédki rodzinne 1 0,4% 0,28 60% 0,170
13 razem obszar planu 102 | 100,0% | 70,19 54% 38,02

2.4. Chtonnos$¢ terenu wedtug standardéw projektu planu

W wyniku realizacji planu na 14 terenach (oznaczonych od 25MNW do 38MNW), ktére stanowia
ok. 51% powierzchni terenéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo i aktualnie sa wolne od zabudowy
- sukcesywnie beda powstawa¢ nowe gospodarstwa domowe. Pozostale tereny przeznaczone pod
zabudowe (od IMNW do 24MNW i MNW/U) to tereny rozparcelowane na dziatki budowlane,
z ktoérych wigkszo$¢ jest zabudowana. Uwzgledniajac ustalone planem przeznaczenie, wskazniki
zabudowy 1 zagospodarowania terenu mozna prognozowac liczbe¢ nowych gospodarstw domowych
(Tabela 3).

Tabela 3. Chtonnos¢ aktualnie niezabudowanych terenow

. . minimalna liczba $rednia liczba chlonnosé
powierzchnia . R, , ] .
tereny 5 wielkosé dziatki | gospodatstw os6b w gosp. | (potencjalna liczba
terenu [m’] . : 22
budowlanej domowych domowym mieszkaficéw)

teren 25MNW 1623 800 2 2,43 5
teren 260MNW 5500 800 6 2,43 15
teren 27MNW 8 218 800 10 2,43 24
teren 28MNW 5571 800 7 2,43 17
teren 29MNW 8 164 800 10 2,43 24
teren 30MNW 41 419 1000 41 2,43 100
teren 31IMNW 66 311 1000 66 2,43 160
teren 32MNW 12 700 1000 12 2,43 29
teren 33MNW 12 700 1000 12 2,43 29
teren 34MNW 12 937 1000 12 2,43 29
teren 35MNW 9934 1000 9 2,43 22
teren 36MNW 15 974 1000 16 2,43 39
teren 37MNW 28 366 1000 28 2,43 68
teren38MNW 3158 1000 3 2,43 7
niezabudowane

232 575 569
tereny
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Symulacje opracowano na rok 2040 w oparciu o Prognoge gospodarstw domowych na lata 2016 -2050
GUS'. Symulacja uwzglednia zréznicowans wielko$¢ dziatek: 800 m® oraz 1000 m®. Grunty rolne
1 zadrzewione beda przeksztalcane w zabudowe jednorodzinng wolno stojaca o $redniej intensywnosci
w wyniku czego na terenach obecnie rolnych docelowo bedzie mogto zamieszka¢ od okoto 570 oséb.
Uwzgledniajac wolne dziatki na terenach urbanizujacych si¢, mozna spodziewac si¢ dodatkowo na
poludniu budowy jeszcze co najmniej 100 doméw a docelowo osiedle moze liczyé ok.1200
mieszkafncéw. Majac na uwadze stosunki wodne oraz sytuacj¢ demograficzna Otwocka (utrzymujacy
si¢ ujemny przyrost ludnosci od 2012 roku), bedzie to zapewne proces bardzo rozciagniety w czasie co
jest okolicznoscia korzystng dla ochrony §rodowiska przyrodniczego, ktére bedzie mialo wigcej czasu
na dostosowywanie si¢ do zmian jakie niesie urbanizacja.

Proporcjonalnie do prognozowanego zaludnienia nastapi wzrost zapotrzebowania na wode,
energie elektryczna, gaz, oczyszczanie $ciekow oraz zagospodarowanie odpadéw. Wytwarzanie ciepla
bedzie generowalo emisj¢ zanieczyszczen do atmosfery, przy czym przy powszechnym zastosowaniu
paneli fotowoltaicznych, emisja bedzie minimalna.

Osiedla z zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastruktura zgodnie z §3 ust. 2 pkt
55 rozporzadzenia w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko®,
w przypadku facznej powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 4 ha na obszarach poza formami ochrony
przyrody nalezy traktowac jako przedsiewzigcia mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko. W praktyce egzekwuje si¢ konieczno$¢ wuzyskania decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewzie¢ mieszkaniowych w odniesieniu do zabudowy deweloperskiej
planowanej na wyzej przywolanej powierzchni.

2.5.Powigzania projektu planu z innymi dokumentami

Przy opracowywaniu prognozy uwzgledniono informacje zawarte w nastepujacych dokumentach
powigzanych z planem :

1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka przyjete
uchwatg Nr LII/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 14 czerwca 2014 t., zmienione uchwata nr
LLVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r. (dalej w skrécie Studium lub
SUIKZP) wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko zmiany Studium z 2021 r.

2. Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe Miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz; Warszawa,
styczen 2012 r.

3. Projekt budowlany ,,Zbiornik retencyjny przeciwpowodziowy w okolicy ul. Niezapominajki na
terenie miasta Otwock™; Zeneris Projekty S.A. ul. Paderewskiego 8, Poznan,

4. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego przyjety Uchwala nr
22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. wraz z oddziatywania na
srodowisko.

5. Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+ - Innowacyjne Mazowsze, wraz
z prognozg oddzialywania na srodowisko.

2.51 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 uchwata nr LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r. zmienione uchwala
Nr XCVIII/1058/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r. (dalej w skrécie Studium lub

SUIKZP).
Obszar opracowania znajduje si¢ w trzech wydzieleniach oznaczonych symbolami:
e M/U1-2
e Ml4
e MIl1-5

7 GUS DBDIRP, Warszawa, czerwiec 2016, str. 25
8 D2.U0.2019.1839 z dnia 2019.09.26
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Obszar planu nalezy do strefy podmiejskiej generalnej struktury funkcjonalno-przestrzennej
miasta Otwocka, ktéra obejmuje fereny zabudowy o niskiej intensywnose, dominujace we wschodniej c3esei miasta

(dawne wsie)/. ...

Ryc. 2 - Obszar planu na tle planszy Studium ustalajacej kierunki zagospodarowania przestrzennego oraz
obowigzujace plany miejscowe
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Dla wigkszosci obszaru planu SUIKZP ustala kierunek rozwoju jako obszar mieszkaniony (M1-4) w

strefie podmiejskiel, ktora obejmuje fereny zabudowy o niskie intensywnosc, dominujaca we wschodniej c3esei miasta

(dawne wsie)’, w tym przypadku wies Jablonna. Maksymalna wysokosé w tej strefie to 12,0 m; maksymalny wskagnik

intensywnosci abudowy to:

— 0,4 dla zabudowy mieszkaniowef jednorodzinne);

— 0,8 dla zabudowy mieszkaniowe) wielorodzinney;

— 1,0 dla zabudowy nstngowej w terenach M [i M1];

— 2,0 dla pogostate zabudowy ustugowes i produkcyjnej.

Obszary mieszkaniowe - to tereny wskazane dla ntrzymania i roxmwefu funkgji mieszkaniowych, na kitdrych wskazana
Jest lokalizagia zabudowy mieszkaniowe] 3 preferenciq abudowy jednorodzinney wsgystkich typow (wolno stojaca, bligniacza,
szeregowa), 3 dopuszezeniem wsgystkich ustug podstawowych. Dopuszezona jest teg funkga r3emiosta i drobne
wyhworegoscl, nie Rolidujaca 3 miesgkaniowq funkeq obszaromw.

Dla obszaréw M1-4 i M1-5 Studium ustala:
maksymalna wysokos¢ - 12,0 m;

maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to 0,4 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
minimalny udzial pbc — 60(55)%, "

minimalna wielko$¢ nowotworzonej dziatki budowlanej — 800 m™"!

Dla obszaru M/U1-2 Studium ustala:

maksymalna wysokos¢ - 12,0 m;

e maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy to 0,4 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
2 dla zabudowy uslugowej;

e minimalny udzial pbc — 60(55)%,"

? tamze str. 18

10w nawiasach okreslone jest dopuszezone obnigenie wskagnika w planach miejscowych, wynikajace 3 intensywniejs3ego yagospodarowania,
moglivosciq utrgymania wskagnika 3, dotychezasowych, obowiaznjacych plandw miejscowych

1 tamze str. 22

12 w nawiasach okreslone jest dopuszezone obnigenie wskagnika w planach miejscowych, wynikajace 3 intensywniejs3ego yagospodarowania,
moglinosciq utrgymania wskagnika 3, dotychezasowyeh, obowiaznjacych plandw miejscowych
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e minimalna wielko$¢ nowotworzonej dziatki budowlanej — 1000 m2"

2.5.2 Opracowanie ekofizjograficzne

Dla miasta Otwocka w 2005 roku wykonano opracowania ekofizjograficznego podstawowe, ktore
zostalo zaktualizowane w 2012 r.'* Opracowanie ma 3 plansze obrazujgce odniesienia przestrzenne dla:
— waloréw i zagrozen srodowiska
— warunkow gruntowo-wodnych
— oceny warunkow ekofizjograficznych

Ryc. 3 - Mapa waloréw i zagrozen srodowiska (fragment)

o

Zasieg zwartych powierzchni gleb chronionych przed
przeznaczeniem na cele nierolnicze (gtéwnie V-1l klasa).

Parku Krajobrazowego i Warszawskiego Ohszaru

oS
Wspdlna granica strefy ochronnej Mazowieckiego
Chronionego Krajobrazu.

Tereny lesne pofozone poza systemem obszarow chronionych. Zespoly rzedowych nasadzen srodpolnych.

/ 23 : Lasy na siedliskach boru mieszanego $wiezego. Zespoly zadrzewish i akrzewien srodpolnych.

25 Lasy na siedliskach: oradu wysokiago, Granice obszardw tworzacych system powigzan przyrodniczych

miasta.

Tereny o przecietnych walorach $rodowiska przyrodniczego

potozone w obrebie systemu powiazan przyrodniczego miasta . o

Obszary te oddzialywuja na stan $rodowiska przyrodniczego Linie energetyczne wraz z zasiegiem stref ochronnych.
27 systemu ekologicznego gminy, dlatego niewskazane jest

lokalizowanie tu: obiektéw uciazliwych dla srodowiska przyrodi iczego, i

zabudowy o duzym zwarciu i intensywnosci. W gospodarce rol 1gj ——— = O kV

nalezy maksymalnie ograniczy¢ chemizacje na rzecz ekologicinych

form gospodarowania.

Tereny zwartej zabudowy.

Zridto: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe Miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz; Warszawa, styczeii 2012 7.

13 tamze str. 22
14 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe Miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz; Warszawa, styczen 2012 r.
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Ryc. 4 - Mapa warunkéw gruntowo-w

X H

OZNACZENIE

WARUNKI GRUNTOWE

odnych (fragment)

WARUNKIWODNE

WARUNKI GEOLOGICZNO-INZYNIERSKIE

[[4]]

Tereny, na ktorych wystepuja

gliny morenowe oraz lokalnie

utwory zastoiskowe o zmiennej
konsystencji - miejscami osady

te sa w stanie plastycznym.
Najczesciej przykrywa je

cienka warstwa piaskéw eluwialnych
lub eolicznych.

Gtowny poziom

wod gruntowych na znacznej
gtebokosci (pod warstwa,
osadow
staboprzepuszczalnych)
okresowo w stropie glin
moga pojawiac sie plytkie
wody przypowierzchniowe.

Srednio korzystne.

Z uwagi na mozliwosc¢ okresowego pojawiania sie
phytkich wod przypowierzchniowych, ktére utrudniaja
prowadzenie prac ziemnych oraz wystepowanie
stabonosnych plastycznych glin. Mozliwe posadowienie
bezposrednie.

Dla wiekszosci obiektow kubaturowych

wskazane wzmochienie fundamentow.

Warunki zloZzone.

[14]

Tereny, na ktorych pod pokrywa
osadow piaszczystych (rzecznych,
eluwialnych, eolicznych) o zmiennej
migzszosci wystepujg
twardoplastyczne utwory spoiste.

Gléwny poziom

wod gruntowych na znacznej
glebokosci (pod warstwa,
osadéw
staboprzepuszczalnych)
okresowo w stropie glin
moga pojawiac sie plytkie
wody przypowierzchniowe.

Korzystne.

Okresowo w poziomie posadowienia obiektow
budowlanych moga pojawiac sie wody przypowierzchniowe
utrudniajace prowadzenie robot budowlanych.

Warunki proste.

Hydroizohipsy.

.‘v Glowne kierunki sptywu wod podziemnych.
an =

.

Zridlo: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe Miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz; Warszawa, styczeii 2012 r.

Caly obszar planu polozony jest poza granicami obszaréw tworzacych system powigzan
przyrodniczych miasta, sa to tereny o przecietnych wlorach przyrodniczych gléwnie wynikajacych
z dotychczasowego uzytkowania gruntéow jako tereny rolne. Na wigckszosci obszaru panuja $rednio
korzystne warunki posadowienia zabudowy, wynikajace z mozliwosci pojawiania si¢ plytkich wod
przypowierzchniowych, co jest spowodowane zaleganiem w podlozu gliny o zmiennej konsystencji,
ktéra uniemozliwia infiltracje woéd opadowych do glebszych warstw.
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Ryc. 5 - Mapa oceny warunkow ekofizjograficznych (fragment)

1. % o : L oe
- N 1

h q:abffa.:‘ohgtr planérm L R

2. OBSZARY W OBREBIE KTORYCH, OBOWIAZUJA ISTOTNE OGRANICZENIA PRAWNE
DOTYCZACE ZMIANY AKTUALNEGO SPOSOBU UZYTKOWANIA | ZAGOSPODAROWANIA

Wielkopowierzchniowe tereny lesne tworzace system przyrodniczy miasta-

niewskazana zmiana aktualnego sposobu uzytkowania i zagospodarowania.

Matopowierzchniowe tereny lesne wchodzace w skiad systemu przyrodniczego
miasta - wskazane zachowanie aktualnego sposobu uzytkowania | zagospodarowania.

4. TERENY O PRZECIETNYCH WALORACH PRZYRODNICZYCH, K,T'(-JREW SPOSOB ZNACZACY
ODDZIALYWUJA NA SYSTEM EKOLOGICZNY GMINY - MOZLIWOSC GOSPODARCZEGO
WYKORZYSTANIA PRZY WPROWADZENIU OGRANICZEN W SPOSOBIE ZAGOSPODAROWANIA.

Niewskazane jest tu sytuowanie obiektéw uciazliwych dia srodowiska przyrodniczego,

Tereny o korzystnych warunkach gruntowo-wodnych dla lokalizacji zabudowy.
zabudowa powinna charakteryzowac sie mata intensywnoscia.

Tereny o mniej korzystnych warunkach dla lokalizacji zabudowy, na ktorych w strefie
przypowierzchniowej na gtebokosci do 2,0 m p.p.t, moga stale wystepowa¢ wody gruntowe
lub w strefie posadowienia obiektow budowlanych moga zalega¢ grunty o mato korzystnych
-1 parametrach geotechnicznych. W przypadku przeznaczenia tych obszarow pod zabudowe

nalezy lokalizowac budynki o ptytkim posadowieniu. Nalezy tu wykluczy¢ sytuowanie obiektow
uciazliwych dla srodowiska (w szczegoélnosci dla wod gruntowych i powierzchniowych), odprowadzanie
nieoczyszczonych sciekow do gruntu jak réwniez nalezy unikac stosowania podziemnych zbiornikow
na nieczystosci. Nowa zabudowa powinna charakteryzowac sie mafa intensywnoscia.

5. TERENY O PRZECIETNYCH WALORACH PRZYRODNICZYCH - MOZLIWOSC GOSPODARCZEGO WYKORZYSTANIA
BEZ WIEKSZYCH OGRANICZEN.

Tereny o korzystnych warunkach gruntowo-wodnych dla lekalizacjl zabudowy, w podiezu
20 budowlanym nosne grunty sypkie lub spoiste, zwierciadio wod gruntowych ponizej
poziomu posadowienia typowych obiektow budowlanych.

Tereny o mniej korzystnych warunkach dia lokalizacji zabudowy, na ktérych w strefie
przypowierzchniowej na glebokosci do 2,0 m p.p.t, moga stale wystepowac¢ wody gruntowe
21 lub w strefie posadowienia obiektow budowlanych moga zalegac grunty o mato korzystnych
parametrach geotechnicznych. W przypadku przeznaczenia tych obszaréw pod zabudowe
nalezy lokalizowac¢ budynki o plytkim posadowieniu.

6. TERENY ZAINWESTOWANE.

K554 Tereny, ktore moga byé przeznaczone pod nowe zainwestowanie potozone w strefach uciazliwego oddziatywanie

K
E:i:s’ obiektow infrastruktury technicznej, obowiazuja tu ograniczenia w sposobie zagospodarowania.

Tereny zwartej zabudowy.
4 ' ¥ SIS
(Seleteoleteletedels!

Zridto: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe Miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz; Warszawa, styczeii 2012 7.

Wedtug mapy z oceng warunkéw ekofizjograficznych, dla obszaru planu nalezy uwzgledni¢ srednio
korzystne warunki do lokalizacji zabudowy, poprzez zakaz lokalizacji budynkéw o glebokim
posadowieniu.

Projekt planu uwzglednia wskazania opracowania ekofizjograficznego.
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2.5.3 Projekt budowlany ,,Zbiornik retencyjny przeciwpowodziowy w okolicy ul. Niezapominajki na
terenie miasta Otwock”

Celem zamierzenia budowlanego jest poprawa warunkéw technicznych ochrony przeciwpowodziowej

przy jednoczesnym zapewnieniu retencji w okresach bezdeszczowych w miescie Otwock.

Inwestycja obejmuje m.in.:

1) budowe dwoch zbiornikéw o funkcii
retencyjnej oraz przeciwpowodziowej,
2) budowe umocnionego rowu pomiedzy
zbiornikami,
3) budowa infrastruktury zapewniajacej
doplyw i odplyw woéd powierzchniowych
opadowych z osiedla Jablonna WSschodnia,
poprzez  ré6w  odprowadzajacy  wode
z kanalizacji deszczowej ul. Niezapominajki
do gérnego zbiornika,
4) przebudowe rowu ze zbiornika dolnego
do przepustu na ul. Reymonta,
5) budowe przepustu i drogi technologicznej
zapewniajacej mozliwos¢ dojazdu do budowli
wylotowej na zbiorniku dolnym.

Ryc. 6 - Projekt zbiornikow retencyjnych pod gorag Meran

Realizacja przedsiewzigcia umozliwi
odwodnienie obszaru objetego planem a tym
samym poprawi aktualnie wystepujace, mniej
korzystne warunki gruntowo-wodne dla
lokalizacji zabudowy.

2.6.Cele ochrony Srodowiska ustanowione w dokumentach strategicznych

W celu zidentyfikowania celéw ochrony $rodowiska w rejonie opracowania przeanalizowano
nastepujace dokumenty strategiczne:

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

2) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.

3) Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego.

4) Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+.

5) Projekt audytu krajobrazu wojewddztwa mazowieckiego.

2.6.1 Dokumenty strategiczne szczebla lokalnego

Dla Otwocka nie opracowano strategii ztéwnowazonego rozwoju'.

Wedlug strategii ztéwnowazonego rozwoju Powiatu Otwockiego'® gtéwne kierunki rozwojowe to
poprawa jakosci $wiadczenia uslug publicznych oraz rozwdj sektora turystycznego, w tym turystyki
biznesowej 1 weekendowej a w efekcie wyzsza jako$¢ zycia mieszkancow powiatu. Analizowany plan,
ktérego celem jest zwigckszenie podazy terendw pod zabudowe mieszkaniowa poprzez zmiang
przeznaczenia nieuprawianych gruntéw rolnych, bezposrednio nie przektada si¢ na realizacje gtéwnych
celéw strategicznych zréwnowazonego rozwoju powiatu Otwockiego.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Teren opracowania zalicza si¢ do strefy podmiejskiej, rejonow mieszkaniowych. Rejony te obejmujq tereny
istniejacych i projektowanych espolow mieszkaniowych 3 dopuszezeniem zabudowy nstugowej nieuciqzlie). Zasady
zagospodarowania rejondw miesgkanionych priewiduja:

15W rozumieniu przepisow att. 10e Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.2023.40 t,j. z dnia 2023.01.05)
16 Uchwata Nt 325/XLIX/22 Rady Powiatu Otwockiego z dnia 14 czerwca 2022 t. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju
Powiatu Otwockiego na lata 2022-2030 oraz wprowadzenia systemu zarzadzania strategia rozwoju powiatu otwockiego
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w strefie obok_funkgji mieszkaniowe nalegy zapewnic niexbedna ilosé nstug podstawowyeh,

o dopuszezona jest funkga r3emiosta i drobnej wytwirezose, nie kolidujaca 3 funkga mieszkanionq terendw,

o 1odzaj i charakter zabudowy powinien mwzgledniac wymogi obejmujace go strefy strukturalnes;

o nalezy dagyé do ujednolicenia charaktern zabudowy w ramach kwartatow lub w ramach nlic;

®  uwalnianie terendw pod abudowe powinno nastepowal pry apewnienin aopatrenia nowych terendw
inwestycynych w infrastrukture technicgng/. .. |, po regulacii wlasnosci i niewlasciwych podziatdwy

o  kontrola kolejnosci ajmowania pod zabudowe poszezegdlnych kwartalow - powinna obowiqzywaé zasada:
najgpierw ugbrojenie potem Jabudoway

o dopuszeza si¢ zachowanie istniejqee] abudowy.

2.6.2 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewdodztwa Mazowieckiego

Plan zagospodarowania 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).

— Ma potencjal do rozwoju funkcji uzdrowiskowo-leczniczych ze wzgledu na wystepowanie lasow
sosnowych o swoistym mikroklimacie (Lasy Chojnowskie i Otwockie).

— Ochrong $rodowiska w wojewddztwie mazowieckim Plan obejmuje obszary m. in. lasow a wsrod
nich jako szczegdlnie cenne wymienione sa Lasy Celestynowsko-Otwockie. Lasy wraz z dolinami
rzek 1 terenami otwartymi tworzg obszar o potencjale do ksztaltowania zielonego pierscienia wokot
Warszawy oraz obejmuja cz¢$¢ terenéw o potencjale do ksztaltowania zielonej infrastruktury
wojewodztwa mazowieckiego. Jednoczesnie sa to tereny intensywnie uzytkowane turystycznie, gdzie
obserwowany jest konflikt migdzy potrzeba zachowania naturalnego charakteru drzewostandw
i funkcjami: ochronna, gospodarcza oraz rekreacyjna lasow'’.

2.6.3 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 ztozonos$¢ opartego na modelu terytorialnym systemu spoleczenstwo —
gospodarka — §rodowisko, jak réwniez $redniookresowsq strategie rozwoju kraju — SOR oraz krajowa
strategie rozwoju regionalnego — KSRR 2030, wyodrebniono pie¢ obszaréw tematycznych: gospodarka,
dostepnosé, srodowisko i energetyka, spoleczenstwo

Ryc. 7 - Region Warszawski i jego podregiony .\ tura i dziedzictwo kulturowe.

(wedtug Strategii) . ) . L
_ Wizja rozwoju wojewddztwa, przy$wiecajaca
o P ot~ Strategii, to Mazowsze 3 Warszawa, Warszawa fn
Europie. Wizja ta jest mozliwa do osiagniecia poprzez
waows | wykonanie celu gléwnego: Zapewnienie wysokiej jakosci

siedic Zyda poprez trwaly i Jrownowazony prestriennie ro3mwij

wojewodztwa, stusgaqcy wrostowi Inaczenia regionu w Enropie

7 na Swiecie, pry poszanowanin 3asobow Srodowiska.
Strategia oraz diagnoza sytuacji spolecznej,

7 \WARSZAWA

warszawskl zachodni | miasto miriski

Warszawa ~warszawski
o ”'“""“m\ ) “Wwschodni

warszawski™’ , " gospodarczej i przestrzennej uwzgledniaja nowy
zachodni Shect! . . , . .

Eyrandoviski plaseczyfski podzial statystyczny wojewddztwa mazowieckiego

“ na jednostki NUTS."” Otwock jako stolica powiatu

tyrardowski siedlecki - otwockiego zostal zaliczony do NUTS 2 - region

S~ ! gamoliiski - Warszawski stoleczny, do podregionu (NUTS 3) —

17:Str. 64 PZPWM

18 Str. 96 Strategii

19 Rozporzadzenie Komisji (UE) 2016/2066 z dn. 21 listopada 2016 t. zmieniajace zataczniki do rozporzadzenia (WE) nt
1059/2003 Patlamentu Eutopejskiego i Rady w sprawie ustalenia wspdlnej klasyfikacji Jednostek Tetytorialnych do Celéw
Statystycznych (NUTS) (Dz. Urz. UE L 322 z 29.11.2016)obowiazujacy od 1 stycznia 2018 .
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warszawski wschodni. Pelni range osrodka lokalnego o znaczeniu powiatowym. Obszar Otwocka
w modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej zostat zaliczony do Doliny Srodkowej Wisty — pasma
przyrodniczego, obszaru cennego przyrodniczo™.

W obszarze: Srodowisko i Energetyka cel strategiczny to Zielone, Niskoemisyne Mazowsze - poprawa stann
Srodowiska poprez, ragjonalne gospodarowanie zasobami pryrody. Realizacji tego celu ma stuzy¢ pie¢ gtownych
kierunkéw dzialan: 70.Zapewnienie trwatego i zrownowagonego rozwojn oraz achowanie wysokich walordw
Srodowiska, 11.Proekologiczna transformaca energetyki, 12.Przeciwdziatanie zagrogeniom naturalnym i adaptagia do
gmian klimatu, 13.Poprawa jakosci Srodowiska, 14.Podnoszenie efektywnosci energetyeine.

W obszarze: Spoleczeristwo cel strategiczny to Magowsge zintegrowane spolecznie - poprawa jakosci
7 dostepnosci do ustug spotecznych orag wmocnienie kapitatu lndzkiego i spotecznego w ramach nowoczesnej gospodarki.

Kierunek dziatan nr 16 w tym obszarze to - podnoszenie standardéw funkcjonowania infrastruktury

spolecznej oraz zmniejszenie réznic w dostepie do §wiadczen zdrowotnych i opiekuniczych, w tym m.in.
16.1. Budowa i rozwdj infrastruktury spolecznej, w tym o zasiegu regionalnym oraz 16.3. Ksztaltowanie
warunkow sprzyjajacych aktywnosci fizycznej mieszkancow.
W aspekcie obszarow strategicznej interwencji* (OSI) interwencja w OSI warsgawsko-wschodnim zorientowana
bedzie na poprawe dostepnosci do infrastruktury komunalne i nustug spotecznych, ktore sq stabiej dostgpne w pordwnanin
g podregionem warszawskim achodnim. [...] W podregionie wystepuje 3naczacy potengial wynikajacy 3 walorw
kulturowych, krajobrazowych i pryrodnicgych, ktdry mose stal si¢ podstawq do rozwoju form turystyki i rekreaci
opartych na turystyce wellness i spa, konferencyjnej, bignesowej i agroturystyce. Ze wgledn na potengal wynikajacy
g Sqsiedztwa Warszawy, podregion jako wagny obszar trangytowy wymaga skoordynowanej wspotpracy samoriqdow na
rRecy rowopn oferty imwestycyjnel w celu Japewnienia terendw pod nowe inwestycie, pr3y jednocgesnym poszanowanin
waloréw Srodowiska pryrodnic3ego i ladu prestriennego™.

2.6.4  Audyt krajobrazowy wojewodztwa mazowieckiego — krajobrazy priorytetowe

Dla wojewddztwa mazowieckiego zostal opracowany i przekazany do zaopiniowania radom gmin®
projekt pierwszego audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego.

Ryc. 8 - Granice kra] obrazow wedtug projektu audytu krajobrazowego woj ewodztwa mazowieckiego

_-—-_.._ Il_
=1 i
L'W:-LEF luaue
Ld —=

f}:—;:_: L 318%% i . h@é?m" ' \ 1 \ \*14 318?\2‘ \ ’.f

\ N\

i S N

20 Str. 50
2L OSI - okreslony w strategii rozwoju obszar o zidentyfikowanych lub potencjalnych powigzaniach funkcjonalnych lub
o szczegblnych warunkach spotecznych, gospodarczych lub przestrzennych, decydujacych o wystepowaniu barier rozwoju lub
trwalych, mozliwych do aktywowania, potencjaléw rozwojowych, do ktérego jest kierowana interwencja publiczna laczaca
inwestycje, w szczegolnosci gospodarcze, infrastrukturalne lub w zasoby ludzkie, finansowane z réznych Zrédel, lub rozwigzania
;;igulacyjne (Ustawa z dnia 6 grudnia 20006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju)

Str. 86
23 Pismem Zarzadu Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 17 listopada 2023 roku
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Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie
migjscowym okresla si¢ obowiqzkowo granice i sposoby zagospodarowania |...] krajobrazow priorytetowyeh okreslonych
w audycie krajobrazowym orag w planach agospodarowania prestrennego wojewddztwa.

Wedtlug projektu audytu obszar objety planem znajduje si¢ w granicach dwoéch krajobrazéw z czego
jeden to krajobraz priorytetowy (Ryc. 8)

Zurbanizowana cz¢$¢ poludniowa zostala zaliczona do krajobrazu podmiejskiego i osadniczego,
miejscowosci o zwartej wielorzedowej zabudowie o charakterze wiejskim o typie rzezby terenu
krajobrazu falistego. Kod krajobrazu to 14-318.79-076. Wedlug audytu krajobraz ten nie ma wartosci
unikatowych.

Czes¢ potnocna (orientacyjnie na pétnoc od ulicy Niezapominajki) zostala zaliczona do krajobrazu
priorytetowego lesnego z przewags siedlisk borowych o typie rzezby terenu krajobrazu falistego. Kod
krajobrazu to 14-318.79-124. Ten krajobraz zostal w audycie wytypowany jako priorytetowy.

Zgodnie z art. 2 pkt 16f - krajobraz priorytetowy to krajobraz s3ezegolnie cenny dla spoleczerishva e w3gledn
na swoje wartosci pryyrodnicge, kulturowe, historyczne, architektoniczne, urbanistyegne, ruralistyezne lub estetyczno-
widokowe, i jako taki wymagajacy achowania lub okreslenia asad i warunkow jego ksztaltowania.

Sformulowano nastepujace rekomendacje 1 wnioski dotyczace kierunkéw i zasad ksztaltowania
zabudowy, zagospodarowania 1 uzytkowania terenow, adekwatnie do charakterystyki, wartosci
1 zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:

e Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele niele$ne

e Prowadzenie zrownowazonej gospodarki lesnej

e Realizacja inwestycji celu publicznego wylacznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-

krajobrazowych

e Przeciwdzialanie niekorzystnym zmianom stosunkéw wodnych

e Przeciwdzialanie ubozeniu sktadu gatunkowego siedlisk

e Minimalizacja negatywnych oddzialywan hatasu na §rodowisko

e Przeciwdzialanie uciazliwosci zapachowe;

e Kompleksowe uporzadkowanie gospodarki wodno-$ciekowej

e Utrzymanie szlakéw migracji zwierzat

e Ograniczanie zainwestowania terenéow zagrozonych powodzia

¢ Ochrona i ksztaltowanie krajobrazu, m.in. poprzez przeciwdzialanie dysharmonii,

z uwzglednieniem obiektow 1 obszaréw zabytkowych, a takze ksztaltowanie estetyki
przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwal krajobrazowych"

e Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych 1 krajobrazowych obszaréw

1 obiektoéw zabytkowych oraz ich otoczenia, m.in. poprzez:

— wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje obiektéw 1 obszaréw zabytkowych oraz

kulturowych, a takze adaptacje obiektow zabytkowych do nowych funkcji

— cksponowanie dominant architektonicznych i krajobrazowych

e Wspdlpraca samorzadow 1 podejmowanie dziatan zwickszajacych wiedze 1 $wiadomosc
mieszkancoéw oraz pracownikow jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobéw dziedzictwa
przyrodniczego 1 kulturowego, m.in. poprzez kultywowanie oraz organizowanie wydarzen
promujacych tradycyjne zwyczaje

e Ochrona 1 ksztaltowanie tradycyjnego krajobrazu w celu zachowania historycznie
wyksztalconej lokalnej formy architektonicznej zabudowy

e Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji
z poszanowaniem jakoS$ci krajobrazu

e Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektow 1 otoczenia

e Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju
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Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze, w szczegolnosci gleb klas I-I11.

Ponadto sformulowano rekomendacje dla zadan, ktérych celem bedzie zachowanie
dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego, adekwatnie do charakterystyki,
warto$ci i zidentyfikowanych zagrozen, mozliwos¢ zachowania warto$ci danego krajobrazu:

1. W zakresie rozpoczecia, kontynuaciji lub zaniechania réznych form gospodarowania terenem, w tym
dziatalnodci rolniczej, le$nej oraz gospodarki wodnej:

Zaniechanie intensywnego rozwoju gospodarczego zwigzanego z nadmierna eksploatacja
zasob6w §rodowiska przyrodniczego

Zapobieganie fragmentacji komplekséw lesnych i ochrona réznorodnosci biologiczne;j
Przeciwdzialanie nielegalnej eksploatacji kopalin

Przeciwdzialanie sukcesji le$nej na ladowe, nielesne ekosystemy hydrogeniczne

Odpowiednie gospodarowanie gruntami bedacymi w zasiggu oddzialywania dominant
wysoko$ciowych, w celu ograniczenia ich niekorzystnego wplywu, w tym na krajobraz
Ograniczanie niekorzystnego wplywu inwestycji liniowych na zasoby przyrodnicze 1 walory
krajobrazowe

Utrzymanie naturalnych terenéw zalewowych.

2. W zakresie zabiegéw renaturalizacyjnych oraz zabiegéw odnowy obiektéw kultury materialne;:

Na dostepnych gruntach o niskiej przydatnosci dla rolnictwa umozliwienie sukcesji lesnej lub
prowadzenie zalesien 2z wykorzystaniem rodzimych gatunkéw drzew, zgodnie 2z ich
wymaganiami siedliskowymi

Ograniczanie ekspansji gatunkéw innych niz charakterystyczne.

3. W zakresie Koordynacji dziatan podejmowanych dla osiagnigcia celéw wystepujacych na danym
obszarze objetym formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-9 ustawy z dnia

16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, oraz form ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7

ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami:

Podejmowanie dziatan dla osiggniecia celéw dotyczacych obszaréw i1 obiektéw chronionych
Monitoring poziomu zanieczyszczen wod

Prowadzenie monitoringu poeksploatacyjnego zrekultywowanych sktadowisk odpadéw
Zachowanie prawnych form ochrony zabytkéw oraz ustanawianie nowych form

Integracja dzialan podejmowanych przez rézne instytucje odpowiedzialne za ochrone przyrody,
zabytkow oraz planowanie przestrzenne, oparta na wspolpracy, komunikacji, wymianie
informacji i wiedzy oraz monitoringu wypracowanych wspolnie dziatan.

4. W zakresie koniecznodci podejmowania dziatar majacych na celu utrzymanie dotychczasowej funkcji

danego krajobrazu, w tym funkcii korvtarzy ekologicznvch:

20

Ochrona obszaréw o korzystnych warunkach dla bytowania i migracji zwierzat

Zachowanie powigzan miedzy istniejacymi siedliskami w celu ochrony bioréznorodnosci
Ograniczanie presji zabudowy na obszary cenne przyrodniczo 1 krajobrazowo

Stosowanie rozwigzan niwelujacych uciazliwodci akustyczne z poszanowaniem waloréw
krajobrazowych

Stosowanie rozwiazan minimalizujacych mozliwos$¢ wystapienia zagrozenia radiacyjnego oraz
ograniczajacych zanieczyszczenie powietrza

Wprowadzanie zieleni izolacyjnej wokot obiektéw uciazliwych dla §rodowiska 1 wplywajacych
negatywnie na krajobraz

Prowadzenie dziatalno$ci inwestycyjnej z zachowaniem droznosci korytarzy ekologicznych.

Dla analizowanego obszaru Audyt nie formuluje rekomendacji i wnioskéw dotyczacych form
ochrony przyrody oraz zabytkéw - nie wskazuje obszardw, ktére powinny zosta¢ objete ochrona, badz
wymagaja poglebionej analizy zasadnosci ich dalszej ochrony.
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2.7.Istniejace zagospodarowanie obszaru planu

Analizowany projekt planu potozony jest w podmiejskiej, dawniej wiejskiej czesci miasta.

Powierzchnia obszaru to ok. 70 ha, powierzchnia Otwocka to 4731 ha, a wi¢c obszar planu
stanowi 1,5% powierzchni miasta.

Od wschodu sasiaduje z niewielkim kompleksem lesnym, ktory oddziela Jablonng od zabudowy
Swierka, od potudnia z zabudows Jablonnej zlokalizowana po drugiej stronie ulicy Gabriela Narutowicza,
od zachodu z terenem OSP Jablonna i kompleksem porosnietych lasem wydm ,,Meran”, od péinocy
z rozleglym terenem w wigkszo$ci odlogowanych terenéw rolnych, na ktére skladaja si¢ zarastajace
krzewami i drzewami grunty orne 1 sady oraz w dolinkach rowow i terenach okresowo podtapianych
trwale uzytki zielone — pastwiska 1 Iaki — takze stopniowo samorzutnie zarastajacych drzewami.

W stosunkowo niewielkiej odleglosci, na pétnocny wschéd od obszaru planu znajduje sig
Narodowe Centrum Badad Jadrowych. Centroidy* obu obszaréw dzieli odlegtosé¢ ok. 1,7 km
a najmniejsza odleglos¢ to 603 m (pélnocno-wschodni wierzchotek obszaru planu i poludniowo-
zachodni wierzcholek obszaru NCBJ.
Ryc. 9 - Polozenie obszaru planu w Otw

ocku
o .

SN

L 3 s i
 Srddio: bitpss/ | omwock. é-mapﬂ.:;f

Wg EGIB®, obszar planu to gléwnie uzytki rolnicze (59%), tereny mieszkaniowe (23,4%) i drogi
(14,25%) (Tabela 4, Ryc. 10).

Ze wzgledu na powszechny w tym rejonie zanik gospodarki rolnej, ewidencja gruntéw nie
odzwierciedla faktycznego uzytkowania terenoéw na pétnoc od ulicy Niezapominajki (Fot. 1). W wyniku
naturalnej sukcesji roslin grunty rolne, zwlaszcza orne przeksztalcaja si¢ w zadrzewienia, poczatkowo
liniowe wzdluz miedz, ktére tacza si¢ w zagajniki, co doskonale jest widoczne na ortofotomapach (Fot.
8, Fot. 9). Niekonserwowany system rowow melioracyjnych, takze zarasta drzewami co powoduje,
ze okresowo wigkszo$¢ obszaru jest podtopiona tacznie z drogami polnymi. Pétnocnowschodni kraniec
planu to las bedacy fragmentem wickszego kompleksu lesnego taczajacego NCB]J.

Przez $rodek obszaru z potudnia na péinoc biegnie linia elektroenergetyczna 110 kV z pasem
technologicznym o szerokosci kilkunastu metréw pozbawionym zadrzewien. Zadrzewienia usuwane sa
takze w sasiedztwie trzech linii $redniego napigcia, przecinajacych pod réznymi katami obszar planu.

24 Centroid — punkt zwiazany z obszarem, w szczegdlnosci z wielokatem, lezacy wewnatrz niego, reprezentujacy geometryczne
uscislenie intuicyjnego "$rodka" obszaru (wg Wikipedia)
% Ewidencji gruntéw i budynkéw
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Tabela 4. Bilans aktualnego uzytkowania terenu wg EGiB.

Ip struktura uzytkowania terenu Jiczba ; udziat powierzchnia
wydzielefi m2 ha

1 | tereny zabudowane i zurbanizowane 938 23.38% 164 118 16,41
2 | tereny zabudowy zagrodowej 49 0,93% 6535 0,65
3 | drogi 1404 14,25% 100 006 10,00
4 |lasy i grunty lesne, grunty rolne pod zalesienia 37 1,26% 8 825 0,88
5 | grunty rolne zadrzewione i zakrzewione 116 4,42% 31033 3,10
6 | pastwiska i faki trwale 139 3,72% 26130 2,01
7 | grunty orne 1265 50,93% 357 442 35,74
8 | grunty pod rowami i tereny podmokle 192 1,11% 7797 0,78
9 | razem obszar planu 4140 100,00% 701 887 70,19

Ryc. 10 - Uzytkowanie terenu wedlug EGiB
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D obszar objety planerm Bz - tereny rekreacrino wrpoczynkowe R - grunty orne
B - tereny mueszkaniowe Ls -lasv 1 grunty lesne W - wody stojace 1 plynace
Bi - inne tereny zabudowy L - lak: trwale N - nengyth, tereny podmokle
Bp - zuthamzowane tereny mezabudowane Lz - prunty zadrzewrone 1 zakrzewione dr - drog
Br - grunty rolne zabudowane Ps - pastwska trwale

Tereny zurbanizowane to pas zabudowy wzdluz ulicy Gabriela Narutowicza (Fot. 2), gdzie
zabudowa zagrodowa stopniowo zastgpowana jest przez zabudowe mieszkaniows niekiedy z uslugami
1 rzemiostem lokowanymi w budynkach gospodarskich. Zabudowa nie ma okreslonych cech.
Nielicznym budynkom drewnianym z dachami dwuspadowymi, towarzyszy parterowa zabudowa
z nieotynkowanej cegly, parterowa zabudowa murowana z dachami plaskimi (pulpitowymi) lub
kopertowymi czy dwuspadowymi, charakterystyczna dla lat 60, 70 i 80-tych. Nowa zabudowa (z lat 90-
tych 1 pozniejsza) zazwyczaj jest dwukondygnacyjna z dachami wielospadowymi lub ptaskimi. Budynki
mieszkalne starej zabudowy zazwyczaj byly lokalizowane szczytem réwnolegle do ulicy, co miato
zwigzek z organizacja siedliska. Zaréwno lokalizacja jak 1 cechy architektoniczne zabudowy powojennej
nie sg jednorodne.
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W drugiej linii, réwnolegle do ulicy Gabriela Narutowicza, po przeprowadzeniu scalen
i powtérnym podziale na dziatki o powierzchni w wigkszosci 800 m* i wyznaczeniu ukladu drog
publicznych, od trzech dekad trwa zabudowa powstatego w nastgpstwie scalen osiedla. Aktualnie okoto
polowa osiedla jest zabudowana i 1/3 drég ma docelowe zagospodarowanie. Reszta to drogi
zbudowane z plyt betonowych lub drogi gruntowe. Przestrzenie publiczne drég uzupelnia plac zabaw.

Obszary zurbanizowane przecina uklad rowéw, ktérych zadaniem jest odprowadzanie okresowo
wystepujacego nadmiaru wod do znajdujacego si¢ po drugiej stronie ulicy Narutowicza cieku ze
zbiornikiem wodnym w okolicy ulicy Stawowej. Dzialanie ukladu nie jest doskonale, co mozna
zaobserwowac zwlaszcza w rejonie ulicy Niezapominajki, gdzie czes¢ niezabudowanych dziatek jest
podtapiana (Fot. 3). Sadzac po wysokosci terenu juz zabudowanych nieruchomosci w wigkszosci dziatki
sq nadsypane prawdopodobnie gruzem z ziemia, co dodatkowo przyczynia si¢ do zalewania sasiednich
niezabudowanych dzialek. Wiosna pod wodg stoi wigkszo$¢ terendw potozonych na pétnoc od ulicy
Niezapominajki. Dzieje si¢ tak dlatego, Ze istniejacy wezesniej uktad rowéw melioracyjnych dzialajacy
w przestrzeni rolniczej, wobec zaniku rolnictwa i braku cyklicznej konserwacji, na wielu fragmentach
zarasta krzewami i drzewami a w rejonie ulicy Niezapominajki rowy zasypywane sq ziemia i gruzem
a nawet zabudowywane (Fot. 4). Tereny te stopniowo si¢ urbanizuja w oparciu o decyzje ustalajace
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu (wz) - Rye. 11.

Ryc 1 1 Ruch 1nwestycyjny na obszarze planu Zobrazowany pozwolenlaml na budowe; (maJ 2025)

T XV - budyrki przemysione
0 G0V - s (zbrojenie terenu)
pozestale kategorie

Foto: Doroz‘a Gadomska, luty 2022 r.
Fot. 2. Zabudowa ulicy Gabriela Narutowicza
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Foto: Dorota Gadomska, luty 2022 r.
Fot. 4 Niekontrolowana zabudowa terenow na potnoc od ulicy Niezapominajki

Foto: Doroz‘a Gadows/éa, lipiec 2023 1.
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Fot. 5. Plac zabaw przy ulicy Malwy

Fot. 6. Nowa zabudowa wzdtuz ulicy Kaczencow

i Sk 7
s N i ¥

Foto: Dorota Gadomska, lipiec 2023 r.
Fot. 7. Podtopienia na gruntach rolnych na potnoc od ulicy Niezapominajki.

Foto: Dorota Gadomska, luty 2022 r.
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Fot. 8. Obszar planu na ortofotomapie z 2001 r.

$radio: bitps:/ | otwock.e-mapa.net

$radio: bttps:/ | otwock.e-mapa.net
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3. METODYKA PRAC

W zakresie metodycznym wzigto pod uwage nastgpujace pozycje:
= Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko - art. 511 52;
* Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 listopada 2002 r. w sprawie szczegblowych
warunkow, jakim powinna odpowiadac prognoza oddzialywania na srodowisko dotyczaca projektéw
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego — nieobowigzujace.

Prace nad prognoza byly prowadzone réwnocze$nie z formulowaniem przepisow planu. Na
poczatku wykonano ogledziny w terenie, przeanalizowano stan srodowiska, charakteryzujac poszczegolne
jego komponenty, relacje migdzy nimi oraz podstawowe procesy i prawidlowos¢ ich przebiegu. Ogledziny
w terenie prowadzono w dwodch sezonach: zimowo-wiosennym — luty 2022 roku i letnim — lipiec 2023 r.
Podczas wizji lokalnych zgromadzono obszerna dokumentacje fotograficzng, wykorzystana w niniejszym
eleboracie. W oparciu o archiwalne ortofotomapy przesledzono zmiany w zagospodarowaniu terenu na
przestrzeni ostatnich dwéch dekad.

Zidentyfikowano cele ochrony §rodowiska w aspekcie lokalnym 1 ponadlokalnym oraz formy ochrony
przyrody. Wnioski z wykonanego rozpoznania postuzyly do sformulowania diagnozy stanu §rodowiska.
Zrobiono takze przeglad dokumentéw powiazanych z planem, w tym dokumentéw strategicznych, na
podstawie czego okreslono problemy w funkcjonowaniu $rodowiska.

Nastepnie wstepnie wyznaczono zasieg oddzialywania planu oraz czy realizacja planu bedzie
powodowac znaczacg presje na srodowisko. Uwzgledniono oddzialywanie takze na poszczegdlne elementy
srodowiska: réznorodno$é biologiczng, ludzi, zwierzeta, rodliny, wode, powietrze, powierzchni¢ ziemi,
krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki i inne dobra kultury, dobra materialne oraz zaleznosci migdzy
wymienionymi elementami §rodowiska imiedzy oddzialywaniami na te elementy”. W prognozie
uwzgledniono przewidywane znaczace oddzialywanie, w tym bezposrednie, poSrednie, wtorne,
skumulowane, krétkoterminowe, $rednioterminowe i dlugoterminowe, stale ichwilowe, pozytywne
1 negatywne, ale wigcej uwagi poswigcono tylko istotnym oddzialywaniom i ewentualnym ich skutkom.

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

Zrodlem danych przestrzennych byly dane pobrane z serweréw instytuci i przedsiebiorstw za
posrednictwem strony internetowej http://otwock.e-mapa.net/, http://powiat-otwocki.geoportal2.pl/
https://www.bdllasy.gov.pl/portal/mapy oraz dane zgromadzone w bazie podrecznej GIS Wydziatu
Planowania Przestrzennego Urzedu Miasta w Otwocku.

Podane w prognozie dane maja charakter szacunkowy 1 sluza wylacznie do okredlenia
prawdopodobnych podstawowych wskaznikéw zwiazanych z realizacja planu i ewentualnymi skutkami
dla $rodowiska i ludzi z tego wynikajacymi.

4. METODY ANALIZY SKUTKOW REALIZACJT POSTANOWIEN PROJEKTU PLANU ORAZ
CZESTOTLIWOSCI JE] PRZEPROWADZANIA

Nie przewiduje si¢ prowadzenia osobnych badan okreslajacych skutki realizacji planu.
Analiza zmian jako$ciowych poszczegélnych komponentéw srodowiska bedzie prowadzona
w oparciu o monitoring §rodowiska WIOS.

5. TRANSGRANICZNE ODDZIALYWANIE NA SRODOWISKO

Ze wzgledu na brak przewidywanych oddziatywan wynikajacych z realizacji planu oraz centralne
polozenie Otwocka na obszarze kraju, nie ma mozliwosci transgranicznego oddzialywania planu na
srodowisko.

26 zgodnie z art. 51 ust. 1 pkt 2 lit e Ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa
w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.
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6. STAN SRODOWISKA
6.1. Charakterystyka srodowiska przyrodniczego

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

6.1.1 Budowa geologiczna strefy przypowierzchniowej, rzezba terenu, gleby i ztoza.

Zgodnie z regionalizacja fizyczno-geograficzng kraju wg Kondrackiego Otwock potozony jest na
Nizu srodkowoeuropejskim, w obrebie makroregionu Niziny §rodkowomazowieckiej, bedacej czescia
podprowingji Niziny §rodkowopolskie.

Obszar opracowania polozony jest na Rowninie Garwolinskiej, ale sasiaduje z najwyzszym w
Otwocku pasmem wydmowym tarasu nadzalewowego Doliny Srodkowej Wisly, drugiej gléwnej jednostki
geomorfologicznej, ksztaltujacej warunki ekofizjograficzne obszaru Otwocka. Sasiedztwo dwoch
jednostek morfologicznych, ktérych powstanie zwigzane jest z innymi procesami morfogenetycznymi,
sprawia ze rejon Otwocka charakteryzuje si¢ duzym zréznicowaniem budowy geologicznej strefy
przypowierzchniowe;.

Rownina Garwolifiska to wysoczyzna polodowcowa polozona na wysokosciach okoto 130-140 m
n.p.m. Jest to stosunkowo wyréwnana powierzchnia, rozci¢ta dolinami denudacyjnymi i erozyjnymi,
opadajaca ku dolinie Wisty stroma krawedzia. Jedna z takich dolin poprowadzono droge — obecna ulice
Gabriela Narutowicza, réwnolegle do ktérej biegnie wazny dla odwodnienia Swierka réw melioracyjny.
Pozostalymi dolinkami prowadzone byly rowy melioracyjne (odwadniajace). Teren pochyla si¢ ku
poludniu i ku zachodowi do doliny Wisty. Na wschodzie stabo widoczne sq dwa pagérki akumulacii
szczelinowej. Plat wysoczyzny z trzech stron otaczaja wzniesienia wydmowe z zatorfionymi dolinkami
u podnézy.

Roéznica wysokosci pomiedzy najwyzsza czescig (pagorek na wschodnim kraficu obszaru planu —
120 m n.p.m.), a najnizsza (dno dolinki w zachodnio-potudniowym krafcu - ok. 108 m n.p.m.) wynosi ok
12 m, co przy odleglosci dzielacej oba krance planu wynoszacej niespetna 1500 m daje sredni spadek
0,8%. Teren jest wigc plaski.

Ryc. 12 - Uksztaltowanie terenu obszaru planu zwizualizowane mapa hipsometryczna.

$radto: bttps:/ [ otwock. e—mznel

Budowa geologiczna strefy przypowierzchniowej rejonu opracowania to efekt zlodowacenia
srodkowopolskiego w czwartorzedzie. Sa to piski wodnolodowcowe i gliny zwalowe. Te ostatnie
wystepuja powszechnie na wysoczyznie, z wyjatkiem rejonu Woélki Mladzkiej, gdzie wyniesione sg osady
starsze. Glinom zwalowym wystepujacym na wysoczyznie zwykle, jako cienkie pokrywy, towarzysza ich
eluwia piaszczyste. Sa to osady przemyte pozbawione drobniejszych frakeji o miazszosci od 0,5 do 1,5
m. W obrebie suchych dolinek okresowo prowadzacych wody opadowe zalega cienka pokrywa piaskéw
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deluwialnych, wyksztalconych jako piaski pylaste i piaski gliniaste, czesto zamulone z domieszka
substancji humusowych.

W obrebie wysoczyzny wystepuja gleby o skladzie mechanicznym pytu zwyklego. W klasach
tych wystepujq czarne ziemie wlasciwe, czarnoziemie zdegradowane i gleby szare, w strefach nieco
gorszych klas bonitacyjnych (IV®, V), czesto spotykane sa gleby bielicowe oraz brunatne wylugowane.

W strefach dolin i obnizen terenu oraz w rejonach plytkiego zalegania wéd gruntowych
wystepujq gleby murszowo-mineralne i murszowate oraz miejscami glejowe i torfowe.

Wsréd uzytkéw zielonych dominuja stabe i bardzo stabe. W poroscie 1ak dominuja trawy
$redniej 1 niskiej warto$ci pokarmowej, turzyce, chwasty i ziota. Na obszarach zaliczonych do tego
kompleksu wystepuja zakrzaczenia a ostatnio takze zadrzewienia bedace nastgpstwem naturalnej
sukcesiji rodlin na nieuzytkowane grunty rolne.

Na terenie miasta brak jest udokumentowanych z16z surowcéw mineralnych oraz brak jest
znaczacych perspektyw surowcowych ze wzgledu na urbanizacje lub podleganie formom ochrony
przyrody.

6.1.2 Wody podziemne

Otwock polozony jest w granicach dwéch Gléwnych Zbiornikéw Wéd Podziemnych (GZWP)
Sa to zbiorniki o charakterze porowym. Pierwszy z nich, wystepujacy na calym obszarze, to
trzeciorzedowy zbiornik GZWP nr 215 — Subniecka Warszawska, drugi to czwartorzedowy zbiornik
GZWP nr 222 — Dolina srodkowej Wisly. Granica tego zbiornika w rejonie Jablonnej przebiega
orientacyjnie granicg wysoczyzny i wschodni kraniec planu o powierzchni niespelna 2 ha znajduje si¢
w zasiggu zbiornika. Zbiornik ten zostal udokumentowany i okreslono dla niego strefe ochronna. Jego
szacunkowe zasoby dyspozycyjne wynosza 616,68 tys. m’/d, a §redni modul zasobéw dyspozycyjnych
okre§lono na 247 m’/24h/km** Czwartorzedowe osady wodonos$ne charakteryzuja si¢ znaczna
zmienno$cig wartosci wspolczynnika filtracji w przedziale 1,3-71,0 m/24h oraz zmiennoscia
przewodnictwa wodnego w granicach 8,0 - 1685,0 m*/24h.*®

Obszar Otwocka polozony jest w granicach Jednolitej Cz¢sci Wéd Podziemnych (JCWPd)
o nazwie 60, oznaczonej kodem PLGW200066. Ta jednostka nie jest zagrozona nieosiagnieciem celow
srodowiskowych zaréwno w zakresie zasobnosci jak 1 jakosci wod.

W zasiggu Réwniny Garwoliniskiej, wody podziemne wystepuja w piaskach o réznej granulacji
pochodzenia rzecznego, rzecznolodowcowego 1 zastoiskowego. Osady wodonos$ne najczesciej
przykryte sa warstwa glin zwalowych lub itéw zastoiskowych. Wiekowo utwory te naleza do okresu
zlodowacenia  poludniowopolskiego 1 §rodkowopolskiego oraz interglacjalu  kromerskiego
i mazowieckiego. Ich miazszoéé jest zmienna i waha si¢ od 5 do 20 m. Wody podziemne” w tej
jednostce wystepuja w piaskach o réznej granulacji z domieszka zwirdw rzecznych
1 rzecznolodowcowych o $redniej miazszosci 14,0 m. Wydajnosci potencjalne studzien wierconych
wahaja sie w granicach 10-30 m’/h. Modul zasobéw dyspozycyjnych wynosi 80 m*/24h/km?.*

Woda gruntowa praktycznie w calosci pochodzi z infiltracji opadéw atmosferycznych, ktore
gromadza si¢ na trudno przepuszczalnym podlozu powodujac okresowe podtopienia. Wody poziomu
przypowierzchniowego nie s3 powiazane hydraulicznie z wodami podziemnymi doliny Wisty.

6.1.3 Wody powierzchniowe i mata retencja

Obszar Otwocka, pod wzgledem hydrograficznym, potozony jest w regionie wodnym Srodkowej
Wisly w zlewniach: Swidra (JCWP* o symbolu - PLRW 2000192569), Jagodzianki (PLRW
200024255899), Kanatu Poludniowego — zwanego tez Struga Pogorzelska - doplywu Jagodzianki
(PLRW 20001725588) i w bezposredniej zlewni Wisly (PLRW 200021257 - Wista od Pilicy do Jeziorki).
Podlega Zarzadowi Zlewni w Warszawie, przy czym zlewnia Swidra podlega Nadzorowi Wodnemu
Minsk Mazowiecki, natomiast zlewnia Jagodzianki NW Gora Kalwaria

2 Mapa geosrodowiskowa Polski w skali 1:50000 arkusz Otwock (561), PIG, MS, Warszawa 2009 r.

28 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz, Warszawa 2012 r., str. 13.
2 Rejon 1T (wg. Mapy Hydrogeologicznej - 3bQI/Ol), tamze str. 13

30 .. .tamze, str. 15

31 Jednolita cz¢$¢ wod powierzchniowych
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Wszystkie ww. JCWP zagrozone sa ryzykiem nieosiagnieciem celéw $rodowiskowych

Obszar opracowania polozony jest w zlewni Jagodzianki, ktéra odwadnia wigksza czegsc
Otwocka, cho¢ na terenie miasta znajduje si¢ stosunkowo krotki, jej ujsciowy fragment. Plynie na
poludnie i na zachéd od Karczewa, w koficowym etapie taczac si¢ z Kanalem Wilga-Wista (Kanat Ulgi).
Uchodzi przez §luze w wale przeciwpowodziowym do odnogi Wisly. Na calej dlugosci jest uregulowana
1 jest urzadzeniem melioracji wodnych (Kanal Bielinskiego) podobnie jak jej doplyw — Kanal
Potudniowy zwany tez Strugg Pogorzelska.

W obrebie gruntéw rolnych Réwniny Garwolinskiej istnieje cze¢$ciowo zdewastowana sie¢
kanaléw melioracyjnych. Odbudowa ich i stala konserwacja jest niezbedna bez wzgledu na przyszty
sposob zagospodarowania tych terendw.

Nadmiar wody z ukladu rowéw rejonu Jablonnej odprowadza réw biegnacy réwnolegle do ulicy
Gabriela Narutowicza, ktéry zasila Kanal Poludniowy. W rejonie skrzyzowania z ulica Stawowa
znajduje si¢ zbiornik wodny, do ktérego odprowadzana jest przez przepust pod ulica Narutowicza woda
z sieci kanaloéw osiedla 1 rowéw melioracyjnych gruntéw rolnych na pétnoc od osiedla. W ramach
inwestycji opisanej w 2.5.3 Projekt budowlany ,,Zbiornik retencyjny przeciwpowodziowy w okolicy ul.
Niezapominajki na terenie miasta Otwock” planowana jest przebudowa tego zbiornika w celu
zwickszenia objetosci retencjonowanych wod opadowych.

6.1.4 Warunki podtoza budowlanego

Wigkszo$¢ obszaru planu cechuje si¢ $rednio korzystnymi warunkami gruntowo-wodnymi (Ryc. 4
- Mapa warunkow gruntowo-wodnych (fragment)). Jedynie wschodnie krafice majg proste warunki.

Wody przypowierzchniowe stanowiag podstawowe techniczne ograniczenie w posadowieniu
obiektéw budowlanych 1 realizacji urzadzen infrastruktury podziemnej. Obecno$¢ wod
przypowierzchniowych sprawia, ze plytko wystepujace grunty spoiste - gliny zwalowe i ily pstre maja
wysoka wilgotno§¢ naturalng co zdecydowanie obniza ich przydatnos¢ do bezposredniego
posadowienia.

Z uwagi na duza zmienno$¢ litologiczna podloza budowlanego oraz mozliwos¢ przewarstwien
1 wkladek osadow z stanie plastycznym lub mickkoplastycznym, przed lokalizacja nowej zabudowy
nalezy przeprowadzaé szczegdlowe badania geotechniczne.

Na obszarze Otwocka nie wystepuja czynne osuwiska ™.

6.1.5 Warunki meteorologiczne

Warunki klimatyczne Otwocka s3 raczej typowe dla terenéw Polski Centralnej, gdzie $cierajq si¢
masy powietrza atlantyckiego i kontynentalnego, przy czym w znacznym stopniu sa modyfikowane
przez doliny rzeczne oraz obecno$¢ wielkich kompleksow lesnych. Suma roczna opadu w Otwocku jest
wyzsza od opadu w Warszawie i prawie 62% opadéw przypada na okres kwieciefi - wrzesien. 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 Warszawg jest o 4 dni wigcej a w stosunku do Okecia o ok. 7 dni. W rejonie Otwocka
przewaza w ciggu roku zachodnia cyrkulacja powietrza.

6.1.6 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 wiatréw, miasto narazone jest na naplyw zanieczyszczen powietrza z rejonéw
o wysokiej emisji zanieczyszczen pylowych i gazowych (rejon Piaseczna, Pruszkowa, Warszawy).

Stezenie gléwnych zanieczyszczen powietrza charakteryzuje zmienno$¢ w ciagu roku. Istnieje
zwigzek pomiedzy panujacymi warunkami klimatycznymi oraz wysokim udzialem energetycznego
spalania paliw w emisji zanieczyszczen, szczegolnie dwutlenku siarki i pytu. Stan czystosci powietrza
w Otwocku jest monitorowany przez WIOS na stanowisku przy ul. Brzozowej.

32 Mapa geosrodowiskowa Polski w skali 1:50000 arkusz Otwock (561), PIG, MS, Warszawa 2009 r.
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6.1.7 Klimat akustyczny

Dla Otwocka nie zostata opracowana mapa hatasu. W 2016 roku WIOS* przeprowadzil ocene
akustyczng w zakresie emisji hatasu i oceny klimatu akustycznego dla 8 punktéw pomiarowych — 4 dla
halasu kolejowego i 4 dla halasu drogowego. Obszar opracowania nie jest narazony na wystepowanie
hatasu pochodzenia komunikacyjnego.

6.1.8 Gospodarka odpadami

Miejscem gromadzenia odpadéw statych z terenu Otwocka sa instalacje komunalne wojewddztwa
mazowieckiego. W miescie dziala PSZOK — Punkt selektywnej zbiorki odpadéw komunalnych przy
ul. Kraszewskiego 1.

Obszar objety opracowaniem umiarkowanie jest zagrozony ,,dzikimi wysypiskami $§mieci”.

6.1.9 Promieniowanie elektromagnetyczne i jonizujace

Otwock w monitoringu poziomu PEM zostal zaliczony do obszaru ,,pozostale miasta”.
W punkcie pomiarowym na Skwerze 7 Putku Wolnosci — zostaly wykonane pomiary w latach 2011,
2014, 2017. Warto$ci PEM sa niewielkie i znacznie ponizej wartosci dopuszczalnej [3 V/m)] ale
wystepuje szybka tendencja wzrostowa. Podwyzszenie $rednich moze wynikac z instalowania wigkszej
ilosci anten na stacji bazowej lub zwigkszania mocy juz istniejacych anten dla potrzeb konsumentéw.

W odlegtosci ok. 1500 metréw od centroidy obszaru planu zlokalizowana jest antena
z nadajnikami trzech operatoréw na wiezy ci$nien Mazowieckiego Centrum Leczenia Choréb Pluc
i Gruzlicy (ul. W.Reymonta 83/91). W podobnej odleglosci znajduja si¢ 2 nadajniki na terenie NCB]J.

6.1.10 Szata roslinna

Wedlug regionalizacji geobotanicznej J. M. Matuszkiewicza Otwock znajduje si¢ w Dziale
Mazowiecko-Poleskim (E) w Krainie Poludniowomazowiecko-Podlaskiej (E.3.) w Podkrainie
Potudniowomazowieckiej (E.3a). Poélnocna 1 wschodnia cz¢§¢ Otwocka polozona jest w Okregu
Rowniny Wolominskiej (E.3a.4) w Podokregu zwanym Otwockim (E.3a.4g) a poludniowo-zachodnia
w Okregu Nadwislanskim Pulawsko-Warszawskim (E.3a.4). Tereny doliny Wisty wyodrebnione sq jako
Podokreg Doliny Wisly "Putawy - Warszawa" (E.32.3.b) a taras nadzalewowy jako Podokreg
Karczewski (E.3a.3.d) (Ryc. 13). W Otwocku i okolicach okreslono kilka jednostek roslinnosci
potencjalnej™.  Obszar planu polozony jest w strefie przejéciowej pomiedzy dwoma gléwnymi
jednostkami fizjograficznymi — piaszczystym tarasem nadzalewowym i gliniasta wysoczyzna.

Zbiorowiskiem rodlinnym wiasciwym dla siedliska obszaru planu (rodlinnoscia potencjalng) jest
zbiorowisko kontynentalnego boru mieszanego sosnowo-debowego [Pino-Quercetum (=Querco-
Pinetum + Serratulo-Pinetum)|, w nomenklaturze lesnej zwany borem mieszanym swiezym [BMs$w].
Lokalnie panuja warunki siedliskowe wtasciwe dla gradu wysokiego (lasu mieszanego) - Tilio-Carpinetum
betuli.

Bo6r mieszany o powierzchni niespetna 1 ha zajmuje pélnocno-wschodni kraniec planu 1 jest
fragmentem wickszego kompleksu laséw izolujacych Jablonna od NCBJ. Na pozostalej,
niezabudowanej cze¢sci obszaru planu intensywnie przebieg proces naturalnej sukcesji bylin, drzew
1 krzewow. Aktualnie przewazaja zadrzewienia ze znacznym udzialem brzozy, sosny, osiki, ale coraz
liczniej wystepuje podrost debu.

Tereny urbanizujace si¢ to mozaika zbiorowisk antropogenicznych. Sa to zbiorowiska ogrodow
przydomowych, zbiorowiska ruderalne opanowujace place budowy oraz zbiorowiska stanowigce
pozostato$¢ rolniczej przeszlosci obszaru, zwlaszcza ,szuwary” terenéw podmoklych i dawne
zadrzewienia §rédpolne ze znacznym udziatem wierzby.

3 Ocena akustyczna obszaréw wokél punktéw pomiarowych, w ktérych w 2016 roku Wojewddzki Inspektorat Ochrony
Srodowiska w Warszawie wykonal pomiary; Dariusz Jadczak, Wydzial monitoringu Srodowiska.

3 Rodlinnos¢ potencjalna - hipotetyczny stan roslinnosci, opisany fitosocjologicznymi jednostkami zbiorowisk roslinnych, jaki
moglby by¢ osiagniety na drodze naturalnej sukcesji pierwotnej lub wtérnej, gdyby oddzialywania czlowieka zostaly
wyeliminowane, a wiasciwa dla danego regionu roslinno§¢ mogla w pelni wykorzystaé mozliwosci stwarzane przez
zroznicowane siedliska.
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Ryc. 13 - Rejonizacja geobotaniczna
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Lasy w Otwocku zajmuja, (2023 1) ogblem 1142 ha z czego 96,2% to lasy prywatne™. Praktycznie
wszystkie maja status laséw szczegdlnie chronionych zwanych takze lasami ochronnymi®. Znaczenie
gospodarcze laséw jest minimalne, spelniaja one gltéwnie funkcje uzdrowiskowo-klimatyczne, rekreacyjno-
wypoczynkowe a takze wodo- i glebochronne. Powierzchnia laséw, w tym laséw ochronnych w ciagu

ostatnich dwéch dekad sukcesywnie spada. W 2004 r. liczyta 1287 ha, w 2014 1. 1277 ha — ubytek 145 ha.
Ryc. 14 - Potencjalna ros$linno$¢ naturalna.

' ] \||

|:| D1 Carici elongatae Alnetum
= 02 - Salici- Populetum
“” 03 - Ficario-Ulmetum typicum
05 - Fraxino-Alnetum (Circaso-Alnetum)
= [Hlll] 20 - Tilio-Carpinetum, cent.Pol.. poor
i 21 - TiIio—Carpinetum cent.Pol., rich

49 Leucobryo-Pinatum
B &3 - Vaccinio uliginosi-Pinetum

7 J.M. Mﬂtmg/ézewzt% GiPZ PAN,

Warszawa, 2008 r.]

35 We BDL GUS

36 as petnigcy (wytacznie lub dodatkowo) funkcje pozaprodukcyjne zwigzane z ochrong gruntéw, wod, infrastruktury
oraz terenow zamieszkanych przez cztowieka i zagrozonych skutkami zjawisk zywiotowych
(https://pl.wikipedia.org/wiki/Las_ochronny).
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Bér mieszany $wiezy i bor $wiezy

Sq to lasy debowo-sosnowe z udzialem innych gatunkéw drzew (brzozy, osiki, klonu) lub lasy
wielogatunkowe o zmiennej dominacji, zwykle z trzema podwarstwami, z wyraznie rozwinigtq warstwa,
krzewoéw, z runem o umiarkowanie bogatym florystycznie skladzie zielno-krzwewinkowo-trawiastym
z warstwa mszystaq nieregularnie rozwinigta. Doplyw $wiatla stonecznego, uwilgocenie i warunki
przewietrzania sa zblizone do tych jakie panujg w borach typowych. Produktywnos¢ tlenu jest $rednia lub
wysoka (dwukrotnie wigksza niz w borach sosnowych). Powietrze zawiera znaczne ilosci ozonu. Jonizacja
powietrza duza, z nieznaczna przewaga jonow dodatnich. Wydzielanie substancji lotnych podobnie jak
w borach sosnowych jest duze i o zblizonym skladzie. Zatrzymywanie pylow przez bory mieszane
sosnowo-debowe jest niewiele wyzsza niz boréw sosnowych. Podobne niewielka jest zdolno$¢ tlumienia
hatasu i hamowania predko$ci wiatru.

Odpornos¢ boru sosnowo-debowego na uzytkowanie rekreacyjne jest na ogd! znaczna, zaréwno,
jesli chodzi o rodlinno$¢ runa, jak 1 gleby. Maksymalna naturalna chlonnosé wynosi §rednio okoto 10
0s6b/ha/dzieri, ale mimo to zaleca si¢ w tych lasach ograniczenie penetracji swobodnej, ze wzgledu na
latwos$¢ zniszczenia fauny i flory glebowej. Srodowisko boru mieszanego nadaje sie do wszystkich form
wypoczynku. Warunki panujace w tego typu lasach sa optymalne do lokalizowania w nich domoéw
letniskowych, sanatoriéw (zwlaszcza na styku z borem sosnowym $wiezym), doméw wypoczynkowych itp.
Roéwnoczesnie znaczna elastyczno$é siedlisk pozwala na ich dowolne ksztaltowanie. Jest to typ zbiorowiska
uniwersalnego pod wzgledem bioterapeutycznym, jak i urzadzeniowo-rekreacyjnym.
Grad

Wielogatunkowy las lisciasty z przewaga debu szypulkowego i grabu z domieszka lipy, klonow
1 brzozy. W warunkach naturalnych — las o strukturze dwu- trzywarstwowej drzewostanu, zwykle
z dobrze rozwinieta warstwa krzewow (leszczyna i inne) i bogatym runem zielnym lub trawiasto-
zielnym, pokrywajacym niemal cala powierzchnie gleby. Zbiorowisko rozwija si¢ na siedliskach
swiezych zwiazanych z podlozem glin 1 zasobniejszych piaskéw gliniastych rozmaitego pochodzenia.

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

Grady s $rednio odporne na uzytkowanie rekreacyjne. Chlonno$§¢ naturalna w zaleznosci od
stopnia pokrycia i udziatu gatunkéw bardziej odpornych, waha si¢ w granicach od 6 os6b/ha/dzien
w gradach niskich do 15 oséb/ha/dzieft w trawiastych gradach wysokich.

Uzytkowanie rekreacyjne gradéw typowych 1 niskich powinno by¢ ograniczone i ukierunkowane,
gléwnie z przyczyn zdrowotnych. Nie powinno by¢é w nich penetracji swobodnej. Grady wysokie
(suche) moga by¢ wykorzystywane znacznie szerzej i to nie tylko jako miejsce spacerdw, lecz réwniez
jako pola biwakowe, tereny sportowe, zabawowe itp. Niewskazane jest jednak lokalizowanie w poblizu
gradow szpitali 1 sanatoriéw oraz domow letniskowych ze wzgledu na zbyt intensywne, a zarazem
jednostronne, oddziatywanie tych laséw na organizm ludzki.

Szuwa

Zbiorowiska szuwaréw zwiazane s3 z siedliskami trwale lub choc¢by na diuzszy okres podtopionymi
lub zalanymi woda do ok. 1-2 m gl¢bokosci. Stanowig stadia sukcesji pierwotnej lub wtorne;
spontanicznej (takze niekiedy wtérnej warunkowanej) w procesie opanowywania srodowiska wodnego
przez roslinnos¢, co prowadzi do ladowacenia zbiornika. Zbiorowiska szuwaréw wlasciwych w sukcesji
pojawiaja si¢ po zbiorowiskach wodnych. Poszczegélne z nich zajmowaé moga rézne miejsca
w sukcesji. Po nich wkraczaja zbiorowiska szuwaréw turzycowych albo roslinnos¢ krzewiasta.

Szuwary turzycowe stanowia zwykle nastepny po szuwarach wlasciwych etap zarastania zbiornikéw
wodnych, same ustepujac zbiorowiskom torfowiskowym niskoturzycowym, zaro§lom wierzbowym (np.
zespol Salicetum pentandro-cinereae) lub lasom bagiennym. Pod wplywem dziatania czlowieka szuwary
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turzycowe mogg przeksztalcac si¢ w zbiorowiska wilgotnych Iak. Zaliczane sq zwykle do dynamicznego
kregu lasow olsowych, rzadziej legowych.

Odpornosé na uzytkowanie rekreacyjne bardzo mala. Zbiorowiska te nie nadaja si¢ do dtugotrwalej
penetracji, swobodna penetracja torfowisk jest wrecz niebezpieczna. Poruszanie si¢ w obu tych
zbiorowiskach powinno odbywac¢ si¢ wylacznie po drogach (lub kladkach). Obecnos¢ tych zbiorowisk
niestychanie podnosi atrakcyjnosé krajobrazows stref wypoczynku.

6.1.11 Swiat zwierzecy

Najbogatsze pod wzgledem faunistycznym, w Otwocku, sa doliny rzeki Wisty 1 Swidra, kompleksy
lesne Mazowieckiego Parku Krajobrazowego (MPK) oraz jego otuliny.

Polozenie obszaru planu poza wymienionymi formami ochrony sprawia, ze fauna tej niegdy$
rolniczej przestrzeni nie byla przedmiotem badan 1 jej sktad gatunkowy nie jest rozpoznany.

6.1.12 Zabytki i krajobraz kulturowy

Tradycyjna nazwa tego fragmentu Otwocka to Jablonna, od nazwy wsi, ktora istniatla zanim
pojawila si¢ w okresie miedzywojennym zabudowa letniskowa 1 sanatoryjna, z ktora gléwnie Otwock
jest powszechnie kojarzony (Ryc. 7). Zabudowa rozwijala si¢ wzdluz drogi, obecnie ulicy Gabriela
Narutowicza.

Ryc. 15 - Granice obszaru planu na tle mapy Otwocka z 1932 r.
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W granicach i w bezposrednim sasiedztwie obszaru planu brak szczegolnie cennych elementow
krajobrazu kulturowego. Zachowaly si¢ nieliczne niewielkie budynki dawnych siedlisk i zagrod bez
specjalnych wartosci architektonicznych (Fot. 10). Krajobraz urozmaicaja kapliczki, w tym jedna z roku
1920 stojaca przy skrzyzowaniu ulicy Gabriela Narutowicza i Stawowe;.

Pierwszy audyt krajobrazu wojewddztwa mazowieckiego zurbanizowana cze$¢ Jablonnej zaliczyl
do krajobrazn podmiejskiego i osadniczego, miejscowosci o warte] wielorzedowe) zabudowie o charakterze wiejskim o
typie r3e$by terenu krajobrazu falistego. Kod krajobrazu to 14-318.79-076. Wedlug audytu krajobraz ten nie
ma wartosci unikatowych (rozdziat 2.6.4 , Ryc. 8).

Krajobraz na péInoc od ulicy Niezapominajki zostal zaliczony do &rajobrazu lesnego g przewaga siedlisk
borowych o typie rzezby terenu krajobrazu falistego. Kod krajobrazu to 14-318.79-124. Ten krajobraz zostat
w audycie wytypowany jako priorytetowy.
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Fot. 10. Drewniana zabudowa z okresu migdzywojennego (z lewej) i murowana z lat 60-tych.

Foto: Dorota Gadomstka, lipiec 2023 r.

6.2.  Potencjalne zmiany stanu $rodowiska w przypadku
braku realizacji projektu planu

W przypadku braku realizacji projektu planu w $rodowisku
- przyrodniczym nalezy spodziewac si¢:
\ — postepujacej rozproszonej zabudowy obszaru powyzej ulicy
Niezapominajki bez rozbudowy ukladu drég publicznych
1 infrastruktury;
— nadsypywania gruzem i ziemia podmoklych zaglebieni terenu w
celu przystosowania ich do zabudowy w oparciu o decyzje wz,
— dalszej degradaciji sieci rowéw melioracyjnych,
— naturalnej sukcesji zbiorowisk rodlinnych na odlogowanych
gruntach rolnych pociagajacych za soba zmiany w §wiecie zwierzat.

7. ISTNIEJACE PROBLEMY OCHRONY SRODOWISKA
Zagrozenia antropogeniczne

Srodowisko przyrodnicze obszaru opracowania w pasie od ulicy Gabriela Narutowicza do ulicy
Niezapominajki zostalo istotnie przeksztalcone w wielu aspektach Poczatkowo poprzez wieloletnie
uzytkowanie rolnicze a obecnie poprzez zabudowe w kierunku osiedla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o $redniej intensywnosci. Zmianie ulegla rzezba terenu, stosunki wodne, powierzchniowa
warstwa gruntu i szata ro$linna a w efekcie bioréznorodnosé. Stosunki wodne ulegly zmianie z jednej strony
przez prace melioracyjne a z drugiej strony poprzez postepujaca zabudowe i uszczelnianie terenu co
ogranicza infiltracjc na rzecz splywu powierzchniowego do zaglebienn bezodplywowych. Obecnosé
plytkiego poziomu wéd gruntowych jest bardzo istotnym czynnikiem ksztaltujacym warunki siedliskowe
szaty roslinnej a ogol warunkéw siedliskowych determinuje bioréznorodnosé §wiata zwierzecego.

Przystosowywanie podmoklych gruntéw do zabudowy odbywa si¢ niekiedy poprzez podnoszenie
rzednej terenu poszczegolnych dzialek co jest uzyskiwane przez nadsypywanie gruzu lub ziemi. Prowadzi
to to dodatkowego zaburzenia infiltracji i odplywu powierzchniowego i zwickszonego zalewania sasiednich
niezabudowanych dzialek. Odplyw powierzchniowy wéd opadowych do ukladu rowéw zaburzajg takze
ogrodzenia budowane na pelnej podmuréwcee. W efekcie rowy sq suche a woda stagnuje na dziatkach.

Naturalne zbiorowiska roslinne sa w wyniku zabudowy catkowicie likwidowane, ze wzgledu na
niewielka powierzchnig standardowej dziatki budowlane, ktéra nie sprzyja ochronie istniejacych dosc licznie
zadrzewien.
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Zabudowa osiedla i budowa infrastruktury komunikacyjnej 1 technicznej postepuje bardzo powoli co
sprawia, ze od ponad dwoch dekad krajobraz zdominowany jest przez tymczasowe, postrzegane jako
brzydkie elementy takie jak, rozjezdzone gruntowe drogi wzmacniane betonowymi plytami, prowizoryczne
ogrodzenia, budynki w fazie budowy, sktadowiska materiatléw budowlanych i ogolny nietad jaki panuje na
placach budowy. Zabudowa terenu postepuje w tempie kilku budynkéw rocznie co oznacza, ze uciazliwosci
dla ludzi zwigzane z prowadzonymi w osiedlu budowami beda wystepowac jeszcze przynajmniej przez
dekad¢ na obszarze na potudnie od ulicy Niezapominajki. Zabudowa terenéw na poétnoc od ulicy
Niezapominajki bedzie postepowaé w jeszcze wolniejszym tempie wobec trudniejszych warunkow
gruntowo-wodnych panujacych na tym obszarze oraz braku infrastruktury. Wiele bedzie zaleze¢ od
skutecznos$ci odwodnienia terenu przez planowana budowe przeciwpowodziowych zbiornikéw
retencyjnych pod goéra Meran (patrz rozdzial 2.5.3). Sytuacja demograficzna Otwocka nie daje nadziei na
duzy popyt na zabudowe na tych terenach, dlatego przez wiele lat bedzie to obszar rozproszonej zabudowy.

Okresowo, zima w rejonie Otwocka notowane sg przekroczenia norm czystoSci powietrza
wywolane niska emisja .
Zagrozenia biotyczne
Analizowany obszar nie nosi $§ladéow inwazji szkodnikéw owadzich czy grzybéw pasozytniczych. Nie
wystepuja takze istotne szkody powodowane zwierzyna plows czy gryzoniami.
Na odlogowane grunty rolne wkraczaja roliny inwazyjne, obce siedlisku, zwlaszcza nawlo¢ kanadyjska

Fot. 12 - Masowo wystepujaca nawto¢ na odtogowanych gruntach rolnych na pn od ul. Niezapominajki

e T Fod i3

T

el S Foto: D.Gadomska, sierpier 2021 1.
Zagrozenia abiotyczne
Pod koniec zimy oraz po intensywnych opadach wystepuja liczne podtopienia.

8. CELE OCHRONY SRODOWISKA
8.1. Formy ochrony przyrody

W Otwocku obszary podlegajace ochronie na podstawie przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody”’ zajmuja powierzchnie ponad 2000 ha (0k.47%), z tym, ze, w niektérych czesciach
miasta sa obszary, 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.

Tabela 5. 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 %
9 g)“llalzzrzi majacy znaczenie dla Wspdlnoty Natura 2000 ,,Dolina Srodkowego 89.07 ha 1,88 %

PARKI KRAJOBRAZOWE 441,75 ha 9,34%

37. Dz. U. 22018 1. poz. 142
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3. | Mazowiecki Park Krajobrazowy 441,75 9,34 %
4. | Mazowiecki Park Krajobrazowy - otulina 1271,68 26,88%
OBSZARY CHRONIONEGO KRAJOBRAZU 1615,06 ha 34,14 %
| Warszawski 161506 ha | 34,14 %
REZER\X/ATY 109,5 ha 2,32 %
6. | Swider 74,22 ha 1,57 %
7. | Mszar Pogorzelski 35 ha 0,74 %
8. | Wyspy Swiderskie 0,28 ha 0,006 %
Tabela 6. Analiza odlegtosci obszaru planu od obszaréw chronionych
Lp. | Nazwa obszaru | odlegtos¢
OBSZARY NATURA 2000
1. | Obszar majacy znaczenie dla Wspdlnoty Natura 2000 ,,Dolina Srodkowego Swidra” 2,44km
.| Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Bagno Calowanie” 4,85km
3. | Specjalny Obszar Ochrony Natura 2000 ,,Ostoja Bagno Catowanie” 4,85 km
PARKI KRAJOBRAZOWE
4. | Mazowiecki Park Krajobrazowy - otulina 0,19 km
5. | Mazowiecki Park Krajobrazowy 0,28 km
OBSZARY CHRONIONEGO KRAJOBRAZU
6. | Warszawski | 0,18 km
REZERWATY
7. | Mszar Pogorzelski 0,38 km
8. | Swider 2,69 km
9. | Na Torfach im.Janusza Koztowskiego 4,92 km
UZYTKI EKOLOGICZNE
10. | Pogorzelska Struga — uzytek 276 1,75 km
11. | uzytek 572 3,43 km

Zridio: bitp:] [ geoserwis.gdos.gov.pl/ mapy/

W tabeli uwzgledniono formy ochrony przyrody polozone w odleglosci do 5 km od centroidy

analizowanego obszaru planu. Zwiazek funkcjonalny faczy obszar planu z Warszawskim Obszarem

Chronionego Krajobrazu i z otuling Mazowieckiego Parku Krajobrazowego w sasiedztwie ktorych obszar

si¢ znajduje. Stosunki wodne tacza obszar planu z rezerwatem Mszar Pogorzelski i uzytkiem ekologicznym

Pogorzelska Struga — oba tereny odwadnia Kanal Poludniowy, przy czym rezerwat znajduje si¢ po
przeciwnej stronie zlewni rowu bedacego doptywem Kanbatu.

Ryc. 16 - Potozenie obszaru planu wzglgdem ustanowionych form ochrony przyrody
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$rodfo: btips:/ [ otwock.e-mapa.net

Najblizszym przestrzennie obszarem Natura 2000 jest ,,Dolina Srodkowego Swidra” ale ze wzgledu

na polozenie obszaru planu i obszaru chronionego w innych zlewniach - bezposrednie zwiazki 1
wzajemne oddzialywanie nie wystepuja.
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W bliskim sasiedztwie nie ustanowiono pomnikow przyrody.

Na dzialce ewidencyjnej 20 z obrebu 259, u zbiegu ulic Jasminowej i Konwaliowej, na granicy z
obszarem planu - rosnie dab szyputkowy o imponujacych wymiarach i pigknym regularnym pokroju,
ktory powinien by¢ objety ochrong jako pomnik przyrody.

D

Fot. 13 - Dab szyputkowy przy ulicy Jasminowej

Foto: Dorota Gadomska, lipiec 2023 r.

8.1.1 Mazowiecki Park Krajobrazowy im. Czeslawa Laszka (MPK)

Park zostal utworzony w latach 1986-1988 i zatwierdzony Rozporzadzeniem Nr 38a Wojewody
Mazowieckiego z dnia 24 stycznia 2001 r. w sprawie utworzenia Mazowieckiego Parku Krajobrazowego
im. Czestawa ¥.aszka™. Park ma 15 710 ha powierzchni i polozony jest w granicach administracyjnych
dwodch dzielnic Warszawy oraz poza Otwockiem w 7 innych gminach, w tym we wszystkich gminach
bezposrednio sasiadujacych z Otwockiem. Dla Parku wyznaczono takze otuling” o powierzchni 7992 ha.

Park sklada si¢ z dwdch obszaréw — brak ciaglosci dotyczy zurbanizowanych terendéw Otwocka,
ktére znalazly si¢ w granicach otuliny.

Do najwazniejszych waloréw przyrodniczych Mazowieckiego Parku Krajobrazowego nalezy znaczne
zrdznicowanie form terenu, typowe dla pradoliny Wisly i obszaréw starszej akumulacji lodowcowej oraz
stosunkowo niski stopienn przeksztalcenia krajobrazu. Pigknie wyksztalcone paraboliczne wydmy,
o wysokosci do 20 m, sa charakterystyczne dla calej czesci pétnocnej parku oraz dla srodkowej partii
czgécl poludniowej. U ich podnéza powstaly liczne torfowiska, czesto z malymi torfowiskowymi
jeziorkami. Mazowiecki Park Krajobrazowy stanowi jedno z najciekawszych i najcenniejszych zbiorowisk
roslinnosci wydmowej i bagiennej na nizu polskim™.

Obszar planu znajduje si¢ poza granicami MPK i jego otuliny.

38 Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 31 stycznia 2001 r. Nt 13, poz. 118 oraz z 2002 r. Nt 236, poz. 6012

3 wydzielony obszar ochronny wokét chronionego przyrodniczo terenu, zabezpieczajacy go przed zagrozeniami zewnetrzaymi
wynikajacymi z dzialalnosci cztowieka — wg Ustawy o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 r. Otulina nie jest forma ochrony
przyrody.

40 Mapa geosrodowiskowa Polski w skali 1:50000 arkusz Otwock (561), PIG, MS, Warszawa 2009 r., str. 36.
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8.1.2 Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Obszar planu znajduje si¢ w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(WOChK), utworzonego w sierpniu 1997 r. Nadzér nad WOChK sprawuje Marszalek Wojewodztwa
Mazowieckiego. WOChK obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrézniajacy si¢ krajobraz
o zroznicowanych ekosystemach, warto$ciowe ze wzgledu na mozliwos$¢ zaspokajania potrzeb
zwigzanych z turystyka 1wypoczynkiem, a takze pelniona funkcja korytarzy ekologicznych. Ma
powierzchni¢ 148 409,1 ha i polozony jest na terenie 43 gmin oraz w m.st. Warszawa.

W WOChHK, majac na uwadze zréznicowanie jego waloréw przyrodniczych i krajobrazowych,
wyréznione zostaly trzy strefy:

1) strefe szczegdlnej ochrony ekologicznej obejmujaca tereny, ktére decyduja o potencjale

biotycznym obszaréw oraz o istotnym znaczeniu dla migracji zwierzat, roslin i grzybéw;
2) strefe ochrony urbanistycznej obejmujacej wybrane tereny miast i wsi oraz grunty
o wzmozonym naporze urbanizacyjnym, posiadajace szczegdlne wartosci przyrodnicze;

3) strefe "zwykla" obejmujaca pozostale tereny.

W granicach WOChK obowiazuje czynna ochrona ekosysteméw lesnych*') ekosysteméw ladowych®
oraz ekosystemow wodnych.

8.1.3 Rezerwat Pogorzelski Mszar

W stosunkowo niedalekim sasiedztwie obszaru planu (niespetna 400 m) znajduje si¢ rezerwat
Pogorzelski Mszar

Rezerwat torfowiskowy zostal utworzony w 1987 r*. Aktualnie podstaws istnienia rezerwatu
jest Rozporzadzenie Nr 274 Wojewody Mazowieckiego z dnia 12 grudnia 2001 r.*.

Przedmiotem ochrony sa dwa zabagnione $rédlesne zaglebienia oraz towarzyszace im zalesione
wydmy. Zaglebienia wypelniaja torfowiska o charakterze torfowisk wysokich 1 przejsciowych, z rzadka
porosnicte karfowata sosna, brzoza omszong i brodawkowata. W centralnej cz¢sci zaglebien wystepuje
torfowisko wysokie z grubym kozuchem mchéw torfowcow i charakterystyczna rodlinnoscia. Na
obrzezach bagna rozwingly si¢ zbiorowiska torfowiska przejsciowego. Wokoé! torfowiska wyksztalcil
si¢ pas boru bagiennego a wydmy sasiadujace z torfowiskiem osiagaja do 20 m wysokosci wzgledne;j
1 poros$nigte sa sosnowym borem suchym.

Niestety, w ostatnich latach rezerwat utracil wiele ze swych waloréw przyrodniczych ze wzgledu
na przesuszenie terenu®.

8.2. Powigzania przyrodnicze

Waznym elementem zapewniajacym laczno$c i spéjnos¢ ekologiczna sa korytarze ekologiczne. Nie
sa one prawna 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 (stala migracja gatunkéw flory 1 fauny).

W ramach europejskiego programu miedzynarodowej Unii Ochrony Przyrody opracowano w 1995
roku koncepcje¢ krajowej sieci ekologicznej ECONET-POLSKA. Zachodnia cz¢§é Otwocka znajduje
si¢ w obrebie obszaru weztowego o znaczeniu mi¢dzynarodowym 23M — Dolina Srodkowei Wisty,
a cze$¢ poétnocno-zachodnia we wschodniej czesci korytarza ekologicznego o znaczeniu krajowym 44k
— Swider. Obszar planu polozony jest poza korytarzami i obszarami weztowymi sieci.

#§3 pkt 1Rozporzadzenia nr 3 wojewody mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru
chronionego krajobrazu.

#2§3 pkt 2 Rozporzadzenia nr 3 wojewody mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 ¢

B M.P. 21987 r. Nt 7, poz. 55

# Dz. Urz. z 2001 1. Nt 269, poz. 6860

4 Plan urzadzenia lasu dla Nadlesnictwa Celestynéw na lata 2019-2028 - Program Ochrony Przyrody; Biuro Urzadzania Lasu i
Geodezji Lesnej Oddzial w Warszawie
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Ryc. 17 - Potozenie Otwocka wzglf;dem 51ec1 ekologicznej ECONET.

obszary wezlowe o znaczeniu migdzynarodowym
international core areas

biocentra i strefy buforowe
biocentres and buffer zones

obszary weztowe o znaczeniu krajowym
national core areas

biocentra istrefy buforowe
biocentres and buffer zones

korytarze ekologiczne o znaczeniu miedzynarodowym
international ecolegical corridors

korytarze ekologiczne o znaczeniu krajowym
national ecological corridors

kierunki powigzan ekologicznych
directions of ecological connections

[na podstawie mapy btsp:/ [ www.ecologicalnetorks.eu]

W 2011 roku z inicjatywy Ministra Srodowiska powstala kompletna mapa korytarzy istotnych dla

populacji duzych ssakéw lesnych oraz spéjnosci siedlisk lesnych i wodno-blotnych w skali krajowej
i europejskiej. Lokalizacje Otwocka wzgledem tych korytarzy przedstawia mapa®.

Ryc. 18- Otwock na tle mapy korytarzy ekologlcznych 1qczqcych Sie¢ Natura 2000 w Polsce

Obszar planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych o znaczeniu regionalnym,
krajowym i europejskim a zaproponowane planem przeznaczenie oraz zasady zagospodarowania terenu
nie beda mialy wplywu na integralno$¢ istniejacych ponadlokalnych powigzan przyrodniczych.

8.3. Cele ochrony srodowiska

Na podstawie analizy, wymienionych w rozdziale 2.6 dokumentéw zidentyfikowano nastepujace

cele ochrony srodowiska pozostajace w relacji z obszarem planu.

1. Rozwdj blekitno-niebieskiej infrastruktury w postaci uktadu retencji wodnej m.in. jako dzialanie

na rzecz adaptacji do zmian klimatu.

2. Eliminowanie ze §rodowiska groznych dla rodzimej flory i fauny gatunkéw obcych.
3. Ochrona zadrzewien 1 bioréznorodnosci poprzez utrzymanie wysokiego wskaznika powierzchni

biologicznie czynnej terenéw zabudowy mieszkaniowej.

4. Wyksztalcenie ciaglego systemu terenéw zieleni publicznej polaczonego z terenami otwartymi

otoczenia obszaru planu.

5. Wykorzystanie potencjatu do rozwoju funkcji uzdrowiskowo-leczniczych.

46 Jedrzejewski W., Nowak S., Stachura K., Skiefrczyﬁski M., Mystajek R. W., Niedziatkowski K., Jedrzejewska B., Wojcik J. M.,
Zalewska H., Pilot M., G6érny M., Kurek R.T., Slusarczyk R. Projekt korytarzy ekologicznych faczacych Europejska Sie¢ Natura

2000 w Polsce. Zaktad Badania Ssakoéw PAN, Biatowieza 2011
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8.4.Sposo6b uwzglednienia celéw ochrony przyrody i sSrodowiska w projekcie planu

Obszar planu bezposrednio nie realizuje celéw ochrony przyrody — znajduje si¢ poza granicami
ustanowionych form ochrony przyrody.

Tabela 7. Sposob realizacji celow ochrony przyrody i srodowiska w planie

Cel ochrony srodowiska Sposo6b uwzglednienia celu w planie

Rozwo; blekitno-niebieskiej |-  okreglenie cigglego, polaczonego z ukladem ponadlokalnym
infrastruktury w postaci retencji ukladu wodnego z zielenig towarzyszaca w dostosowaniu do
m.in. jako adaptacja do zmian tzezby terenu i warunkéw fizjograficznych;

klimatu.

Eliminowanie ze $rodowiska |[— ochrony wylaczone sa drzewa gatunku robinia akacjowa i klon
groznych dla rodzimej flory i jesionolistny,

fauny gatunkéw obcych.

Ochrona zadrzewien i |- zachowanie istniejacego lasu,

bior6znorodnosci POpPtzez | — ochrona drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej,

utrzymanie ‘wy'sokie'go WSkaimk? z prawidlowo uksztaltowana korona, o piersnicy réwnej lub
powietzchni blo,loglczrne Czynnej wigkszej 90 cm z wylaczeniem klonu jesionolistnego, robinii
(PBC) terenéw  zabudowy akacjowej i topol,

mieszkaniowej — ochrona drzew gatunku sosna i dab bedacych w dobrej

kondycji zdrowotnej, z prawidlowo uksztaltowana korona, o
piersnicy réwnej lub wickszej 45 cm,

— utrzymanie powyzej 50% (58%) usrednionego wskaznika PBC
oraz okredlenie minimalnego PBC na dziatkach zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej na poziomie 70%.

Wyksztalcenie ciaglego systemu | — Wyznaczenie terendw zieleni urzadzonej 1 ukladu wodnego,
terenow zieleni publicznej | ,achowanie laséw bedacych czescig wigkszego kompleksu
potaczonego z terenami le$nego,

otwartymi  otoczenia  obszaru | _

planu.

Wykorzystanie  potencjalu  do |— wszystkie powyzej wymienione

rozwoju  funkcji uzdrowiskowo- | _ py potrzeby przepiséw odrebnych ustalajacych dopuszczalne

leczniczych. poziomy hatasu w §rodowisku tereny ZP nalezy traktowac jako
tereny rekreacyjno-wypoczynkowe;

9. PRZEWIDYWANY WPLYW ORAZ ZNACZACE ODDZIAYLYWANIE

Art. 51 ust.1 pkt 2 lit. e Ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko wéréd ocen 1 analiz
nakazuje okreslenie przewidywanego znaczacego oddzialywania na srodowisko ustalen analizowanego
dokumentu (wtym przypadku projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego),
w szczegblnosel na: roznorodnos$¢ biologiczna, ludzi, zwierzeta, roéliny, wode, powietrze, powierzchni¢
ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne oraz zaleznosci mi¢dzy wymienionymi
elementami $rodowiska 1 migdzy oddzialywaniami na te elementy.

Obszar planu, polozony jest poza granicami form ochrony przyrody.

Na okolo 60% obszaru planu dojdzie do ingerencji w istniejace ekosystemy dynamicznie
przeksztalcajacych si¢ zbiorowisk po-rolniczych. Kierunek przeksztalcent — tereny zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej wolno stojacej o Sredniej intensywnosci, w przypadku realizacji jako indywidualne
zamierzenia nie sg zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych oddzialywac na §rodowisko.

Osiedla z zabudowa mieszkaniowq wraz z towarzyszaca jej infrastruktura zgodnie z §3 ust. 2 pkt 55
rozporzadzenia w sprawie przedsiewzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko"’, w przypadku

47 D2.U.2019.1839 z dnia 2019.09.26
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tacznej powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 4 ha na obszarach poza formami ochrony przyrody nalezy
traktowac jako przedsiewzigcia mogace potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko. W praktyce
egzekwuje si¢ koniecznos¢ uzyskania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewzig¢
mieszkaniowych tylko w odniesieniu do zabudowy deweloperskiej planowanej na wyzej przywolanej
powierzchni.

9.1. Réznorodnos¢ biologiczna®

Plan miejscowy, a konkretnie zakres jego ustalen okreslony w ustawie o planowaniu, nie ma
instrumentéw do przesadzenia o konkretnych rozwiazaniach budowlanych oraz o kolejnosci i tempie
realizacji dopuszczonego planem wachlarza zagospodarowania i uzytkowania terenu - dlatego precyzyjne
okreslenie wplywu realizacji ustalen planu na zwlaszcza na bioréznorodnosé jest trudna do okreslenia.

W wyniku zabudowy, a wczeéniej osuszenia terenu w celu umozliwienia zabudowy — dojdzie do
istotnego przeksztalcenia siedlisk, co pociagnie za soba zmiany w bioréznorodnosci zaréwno gatunkowej,
siedliskowej jak i liczebnosci gatunkéw. Fragmentacja siedlisk spowodowana zwlaszcza grodzeniem terenu
wyeliminuje na trwale z obszaru planu gatunki duzych 1 §rednich ssakéw i gryzoni. Sklad gatunkowy
awifauny, drobnych ssakow 1 gryzoni ulegnie przeksztalceniu. Na stale wyeliminowane zostana gatunki
drobnych zwierzat zwigzanych z ciekami i terenami okresowo podmoklymi, migczaki, drobne gady 1 plazy
oraz niektére gatunki ptakéw. W zamian pojawig si¢ gatunki zwigzane z siedliskami ogrodow
przydomowych. W tych siedliskach bioréznorodnos$¢ z czasem rosnie, zwlaszcza w przypadku na tyle
duzych ogrodéw, aby byto mozliwe sadzenie drzew nieowocowych.

9.2.Ludzie

Realizacja planu stuzy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych lub polepszeniu warunkdw
zamieszkania. Realizacja planu w perspektywie srednio i dlugookresowej bedzie miata pozytywne skutki dla
ludzi zaréwno w sferze bytowej jak 1 emocjonalne;.

9.3. Zwierzeta

Znaczace oddzialywanie dotyczy¢ bedzie niezabudowanej czedci obszaru planu, ktora jest miejscem
zerowania 1 legu wielu gatunkéw zwierzat, w tym takze $rednich i duzych ssakéw, na ktore fragmentacja
siedlisk oddzialuje szczegolnie negatywnie. Nie jest wykluczone, ze obecnie w strefie ekotonu® otaczajacych
obszar planu lasow, ekosystemach wodnych (okresowo) oraz na trwalych uzytkach zielonych wystepuja
gatunki chronione.

Zabudowa a zwlaszcza grodzenie nieruchomosci na stale ograniczy obszar legu 1 Zerowania $rednich
1 duzych ssakéw. Zmiana siedliska (likwidacja naturalnych zbiorowisk na rzecz zbiorowisk
antropogenicznych ogrodéow przydomowych, zmiana rzezby terenu, przeksztalcenie stosunkéw wodnych)
— pociagnie za soba stopniows zmiang sktadu gatunkowego drobnych i malych zwierzat.

9.4. Rogliny™

Przeksztalcenia szaty roslinnej nastepuja na poziomie gatunkowym oraz fitocenozy. Liczebno$é
poszczegdlnych roslin danego gatunku w zbiorowisku zalezy od czynnikéw siedliskowych. Za takie czynniki
najczesciej uznaje sie: Swiatlo, temperature, wilgotnos$é, odczynu gleby, troficznosé, sktad mechaniczny
gleby, zawarto$¢ materii organicznej w glebie, odpornosci na NaCl w glebie, odporno$¢ na obecno$¢ metali
cigzkich w glebie, zaopatrzenia w azot oraz kontynentalizmu®'. Realizacja planu zmieni stosunki wodne na
calej powierzchni co przelozy si¢ na zmiany w zbiorowiskach zwigzanych z woda. Nastapi likwidacja
wickszo$ci zadrzewien opanowujacych aktualnie uzytki rolne droga wtérnej sukcesji. Ich miejsce zajmowac
beda stopniowo kompozycje roslinne ogrodéw przydomowych oraz roslinno$¢ towarzyszaca komunikacii
1 obudowa biologiczna rowéw odwadniajacych obszar planu.

4 Przez réznorodnos¢ biologiczng rozumie si¢ réznorodnosé¢ gatunkows i siedliskows oraz liczebnosé gatunkow.

4 Ekoton — ekosystem, ktéry stanowi strefe przejsciowsa miedzy co najmniej dwoma ekosystemami. Zamieszkuja go organizmy
charakterystyczne dla obu biocenoz oraz takie, ktore sa swoiste tylko dla tej strefy. Obszary te charakteryzuja si¢ wiec duza
bioréznorodnoscia

50 Przez ro$linno$¢ rozumie si¢ wplyw na stan roslinnosci.

51 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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Na obszarze planu nie stwierdzono wystepowania gatunkéw chronionych roélin, dlatego realizacja
ustalenl planu nie bedzie miala negatywnego oddzialywania na takie gatunki.

9.5.Woda

W zasiggu Rowniny Garwolinskiej, wody podziemne wystepuja w piaskach o réznej granulacji.
Osady wodonosne najczesciej przykryte sq warstwa glin zwalowych lub iléw zastoiskowych, ktére
stanowig naturalng barier¢ dla zanieczyszczen. Ustalone planem przeznaczenie 1 zasady
zagospodarowania w praktyce dopuszczaja zabudowe plytko fundowana, co ogranicza roboty ziemne
1 nie stwarza ryzyka zanieczyszczenia wod poziomu wodonosnego.

Pozadane dla zabudowy odwodnienie obszaru planu przyspieszy odplyw wody z obszaru planu,
ograniczy sukcesywna infiltracj¢ wglab i uzupelnianie zasobow wod wglebnych.

9.6.Powietrze

W zwiazku z realizacja planu nie przewiduje si¢ istotnych oddzialywan na powietrze. Zaopatrzenie
w cieplo zgodnie z ustaleniami planu ma pochodzi¢ z indywidualnych urzadzen OZE lub urzadzen na gaz
lub elektrycznych (z sieci). Do czasu docelowego zagospodarowania terenéw okresowo, zwlaszcza w
okrasach suchych powietrze moze mie¢ zwigkszong zawarto$¢ pyléw pochodzacych z eksploataciji drog
gruntowych oraz prowadzenia robot ziemnych na placach budowy.

9.7. Powierzchnia ziemi®?

Realizacja planu dopuszcza zmiany w naturalnym uksztaltowaniu terenu w odniesieniu do przebiegu
rowow odwadniajacych. Realizacja zabudowy w zwigzku z utrudnieniami ze strony malo korzystnych
warunkow gruntowo-wodnych zapewne pociagnie za soba lokalnie nawiezienie gruzu i ziemi w celu
poprawy tych warunkéw. Kwestie dopuszczalno$ci stosowania takich rozwiazan reguluja przepisy odrebne.

Plan nie niesie ze soba ryzyka nieprzemijajacych, negatywnych (widocznych) zmian powierzchni
ziemi.
9.8.Krajobraz*

Wplyw na krajobraz bedzie zalezal od konkretnych projektéw budowlanych zabudowy oraz
przestrzeni publicznych, zwlaszcza drég. Po okresie budowy, w ktérym nastapi przemijajace obnizenie
walorow krajobrazu, w okresie eksploataciji wiele zaleze¢ bedzie od zabiegéw pielegnacyjnych na terenach
urzadzonych oraz w ogrodach przydomowych.

Ze wzgledu na wiele mozliwych do realizacji przedsiewzie¢ w ramach dopuszczonego planem
przeznaczenia terenu, istnieje wiele kombinacji zagospodarowania a nastepnie uzytkowania obszaru planu

jako osiedla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Przeklada si¢ to takze na niemozno$¢ wskazania
jednoznacznych oddzialywan na krajobraz, jakie moze wynikac z realizacji projektu planu.

Projekt audytu krajobrazowego wylicza nastepujace zugrogenia dla modliwosei zachowania wartose
krajobrazow priorytetowych orag; wartosei krajobrazow w obrebie obszarow lub obiektiw, o ktorych mowa w art. 38a ust. 3
Pkt 2 ustawy 3 dnia 27 marca 2003 1. o planowanin i agospodarowaniu prestrzennym dla uznanego za priorytetowy
krajobrazu terenéw na pétnoc od ulicy Niezapominajki™:

W zakresie dziedzictwa przyrodniczego:
A.2.5. Wprowadzanie réznych form zabudowy 1 infrastruktury technicznej (1.1, 1.5 Budownictwo,
Planowanie Przestrzenne) — zagrozenie wewngtrzne 1 zewnetrzne o narastajacym natgzeniu,
A.2.1. Osuszanie torfowisk 1 bagien oraz likwidacja ich naturalnej szaty rodlinnej (IV.1 Naturalne
procesy przyrodnicze) — zagrozenie wewnetrzne, niewielkie wzglednie stale,
A.3.5. Zmniejszenie si¢ réznorodnosci biologicznej (IV.1, IV.2 naturalne procesy przyrodnicze, brak
zabiegéw ochronnych) - zagrozenie wewnetrzne, niewielkie wzglednie state,

52 Przez powierzchnig ziemi rozumie si¢ glebe i jej jakosé, gleby organiczne, gleby klas chronionych oraz rzezbe terenu.
53 Przez krajobraz rozumie si¢ pokrycie terenu oraz tzezbe terenu.

5 Kod i nazewnictwo zagrozeni zgodnie z zalacznikiem 6 do Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 11 stycznia 2019 r. w
sprawie sporzadzania audytéw krajobrazowych (Dz.U.2019.394 z p6z. zm)
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A.3.3. Wzrost zageszczenia barier ekologicznych w krajobrazie (I1.2.1 drogownictwo) — zagrozenie
wewnetrzne, potencjalne, umiarkowane,
W zakresie dziedzictwa kulturowego:
B.2.1. Brak nalezytej ochrony 1 konserwacji zabytkowych obiektow i zespotéw architektonicznych -
Zagrozenia istniejace, niewielkie, wzglednie stale,
B.2.2. Wprowadzanie do harmonijnych zespoléw architektoniczno-krajobrazowych materialéw i
obiektéw degradujacych wyraz stylistyczny i funkcjonalnos$¢ catego zespotu (I.1.1 1.5, 1.5.1 Niski
poziom i przypadkowos¢ zabudowy terenu, Planowanie przestrzenne, Brak planowania krajobrazu) -
Zagrozenia wewnetrzne, potencjalne, niewielkie
W zakresie fizjonomii krajobrazu:
C.1.3. Lokalizacja dominujacych w krajobrazie obiektow wysokosciowych i obszarowych (1.3, I1.3
Infrastruktura techniczna) - zagrozenia wewnetrzne i zewnetrzne istniejace, niewielkie, wzglednie state
W opisie oddzialywan na poszczegélne komponenty srodowiska uwzgledniono przewidywane
znaczace oddzialywanie, w tym bezposrednie, posrednie, wtérne, skumulowane, krétkoterminowe,
srednioterminowe i dlugoterminowe, stale i chwilowe, pozytywne i negatywne.

9.9. Klimat i mikroklimat

Mikroklimat to zespol czynnikéw fizycznych, ktére bezposrednio okredlaja warunki bytowe
organizmow na danym terenie, to rézne zjawiska, ktore zachodza w ok. 2-metrowej warstwie powietrza,
na powierzchni styku z podlozem. Szata roélinna, wilgotno$¢, uksztaltowanie terenu, ekspozycja
na slofice czy mikrorelief to tylko niektére z czynnikow, ktére wplywaja na to, jak ksztaltuje sie
mikroklimat danego obszaru. Z wczesniejszych charakterystyk biotycznych 1 abiotycznych
komponentéw $rodowiska obszaru planu wynika, ze mamy do czynienia z niewielkq zmiennoscig
mikroklimatu na stosunkowo duzym obszarze. Generalnie planowane zagospodarowanie terenu nie
przewiduje znaczacej, trwalej w skutkach ingerencji w czynniki ksztaltujace mikroklimat. Nozna
spodziewaé si¢ postepujacych zmian znacznie rozciagnietych w czasie, a wigc w praktyce
nieodczuwalnych.

9.10. Zasoby naturalne®

W granicach i w bezposrednim sasiedztwie obszaru planu nie wystepuja udokumentowane zloza
SUrowcow.

9.11. Zabytki

W granicach opracowania brak zabytkéw objetych ochrona. Realizacja planu nie zagrozi
istniejacym kapliczkom - dobrom kultury o znaczeniu lokalnym. Zachowana tradycyjna zabudowa
drewniana i murowana zapewne bedzie stopniowo zanikaé, ze wzgledu na slaby standard warunkow
zamieszkania. Brak obiektow na tyle wyrézniajacych si¢ detalem architektonicznym, czy historia (np.
zamieszkanie przez osoby wazne w historii miejscowosci czy Otwocka) aby zastugiwaly na ochrone.

Realizacja planu, nie wiaze si¢ z drastyczng zmiana przeznaczenia terenu a duze oddalenie od
istniejacych w okolicy zabytkow sprawia, ze realizacja planu, nie bedzie miata bezposredniego wplywu
na dobra kultury objete ochrong w Otwocku.

9.12. Zalezno$ci mi¢dzy wymienionymi elementami $rodowiska i mig¢dzy oddzialywaniami na
te elementy

Realizacja planu nie wiaze si¢ z znaczacymi zagrozeniami dla srodowiska jako calosci oraz dla
poszczegdlnych jego komponentdw, a to ze wzgledu na fakt, ze w praktyce prawie caly obszar planu
przeznaczony jest pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o §redniej intensywnosci, ktora
wedlug przepisow nie jest zaliczana do przedsiewzig¢ znaczaco oddzialujacych na $rodowiska,
zwlaszcza realizowana metodami gospodarczymi a nie jako zamierzenie deweloperskie. Nalezy jednak
liczy¢ si¢ z tym, ze bilans ustug jakie pelni ekosystem obszaru planu ulegnie modyfikacji.

5 Przez zasoby naturalne rozumie si¢ udokumentowane ztoza surowcow.

44



Tabela 8. Wspotzaleznos$¢ prognozowanego oddziatywania realizacji planu na komponenty srodowiska
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Ustugi ekosysteméw to korzysci, jakie ludzie uzyskuja dzigki ekosystemom. Pojecie to jest
zwigzane z terminem kapital przyrodniczy, odpowiadajacym w tym przypadku ekosystemowi obszaru
planu. Uslugi to strumien korzysci, podczas gdy kapital przyrodniczy jest zasobem generujacym ten
strumien. Sam ekosystem definiuje si¢ jako ,,0g6l organizméw zamieszkujacych jaki§ obszar,
pozostajacych we wzajemnych relacjach, wraz z ich abiotycznym $rodowiskiem”. Potencjal przyrody
do dostarczania uslug zalezy od stanu ekosystemoéw. Wykorzystujac koncepcje ustug ekosystemow
w procesie podejmowania decyzji nalezy pamictaé, ze kazdy ekosystem jednoczesnie §wiadczy wiele
réznych ustug. Nie jest wigec mozliwa ochrona pojedynczych ustug, poniewaz ich dostgpnosc¢ zalezy od
funkcjonowania ekosystemu jako calosci skladajacej si¢ z wielu zaleznych od siebie elementow.

W tabeli (Tabela 8) przedstawiono gléwne komponenty §rodowiska oraz oddzialywania zwiazane
ze zmiang przeznaczenia lub zasad zagospodarowania dla poszczegélnych terenéw. Oddzialywaniom
przyporzadkowana zostala punktacja; dodatnia w przypadku skutkéw pozytywnych 1 ujemna
w przypadku oddzialywan negatywnych. Realizacja planowanego przeznaczenia wiazac¢ si¢ bedzie
z zespolem dzialan, ktére w efekcie przyniosa negatywne i1 pozytywne skutki dla $rodowiska
(a w konsekwencji i ludzi). Oddzialywania dotyczy¢ beda wigkszosci komponentow, niemniej jednak
zasobem, ktory relatywnie najbardziej ucierpi sg rosliny, zwierzeta i krajobraz terenéw otwartych, na
ktérych po zaprzestaniu produkcji rolnej postepuje spontanicznie sukcesja lesna 1 wraz
z przeksztalcaniem si¢ zbiorowisk roslinnych dochodzi do zmian w $wiecie zwierzecym. Pomijajac
fragmenty pol opanowane przez nawlo¢ — na odlogowanych od dekady gruntach powstaly malownicze
zaro$la z brzoza i sosna a w miejscach podmoklych wyksztalcily si¢ zbiorowiska z trzcina, sitowiem
1innymi higrofilnymi roslinami. Oddzialywaniem na $rodowiska mozna sterowac, ustalajagc kolejnos¢
realizacji poszczegolnych zaplanowanych kwartaléw zabudowy. Powinna ona rozwija¢ si¢ z potudnia
na poélnoc, a wowczas przez wiele jeszcze lat tereny niezabudowane, spontanicznie opanowane przez
zbiorowiska zastepcze petnilyby ustugi ekosystemow, wspoldziatajac z kompleksem laséw potozonych
na poélnocy. W tym czasie w zrealizowanej zabudowie urzadzane bylyby ogrody przydomowe, ktore
niekiedy przyjmuja posta¢ bardzo bioréznorodnych zbiorowisk. Niemniej jednak nawet w przypadku
zakladania ogrodéw o bardzo urozmaiconej kompozyciji i znacznej liczbie gatunkéw, bioréznorodnosé
obszaru zwlaszcza w odniesieniu do fauny, znaczaco ucierpi ze wzgledu na fragmentacje siedlisk jako
efekt grodzenia poszczegdlnych nieruchomosci ogrodzeniami, zwlaszcza na podmuréwee. Ogrodzenia
ogranicza mozliwo$¢ przemieszczania si¢ $rednich i duzych zwierzat (ssakéw), natomiast podmuréwki
ogrodzen zablokuja mozliwo$¢ przemieszczania si¢ malych gryzoni, ssakow, migczakow, plazéw
1 gadéw. Obszar planu w perspektywie dekad przestanie pelni¢ funkcje obszaru zerowania i legu
wszystkich gatunkéw fauny zwiazanych z siedliskami pot, tak i pastwisk. W ich miejsce pojawia si¢ inne
gatunki, ktére dostosowaly si¢ do zantropogenizowanych siedlisk osiedli.

W przypadku budowy drég przewaza¢ beda oddzialywania negatywne na wszystkie komponenty,
a w miar¢ zabudowy terenu ruch samochodowy generowa¢ bedzie liczne ucigzliwosci, przy czym beda
one mialy niewielkie natezenie (halas, emisje, pyl)

Mimo, ze najwigcej negatywnych oddzialywan generuje budowa i eksploatacja drog, to biorac pod
uwage powierzchnie terenu przeznaczonego pod zabudowe, sumarycznie na tych terenach
oddzialywanie realizacji ustalen planu bedzie poczatkowo najwigksze i rozproszone na duzej
powierzchni. W miare rozwoju zabudowy i urzadzania terenu — walory krajobrazu beda rosly 1 $wiat
zwierzecy zaadaptuje si¢ do nowych warunkéw. Bardzo istotng role w funkcjonowaniu §rodowiska
moga odegrac tereny rowow odprowadzajacych wode, pod warunkiem, ze zostang wlasciwie urzadzone,
jako lokalne korytarze ekologiczne

Relatywnie mniej cenne sa pozostale, zaplanowane punktowe publiczne tereny zieleni.

9.13. Wplyw ustalen Planu na ustawowe formy ochrony przyrody

Obszar planu polozony jest poza granicami form ochrony przyrody, niemniej jednak
bezposrednio sasiaduje z WOChK Biorac pod uwage fakt, ze obszar zagrozony jest urbanizacja na
podstawie decyzji wz oraz ze zabudowa postepuje od zachodu — nie prognozuje si¢ nowych istotnych
oddziatywan. Najbardziej istotna jest wspomniana wczesniej fragmentacja siedlisk w wyniku grodzenia
terenu co odcina ekosystemy znajdujace si¢ w granicach form ochrony przyrody od otwartych terendéw
odlogowanych po6t i tak, ktore stanowia miejsce zerowania i legu zwierzat — zwlaszcza duzych 1 §rednich
ssakow 1 gryzoni oraz duzych ptakéw, dawniej fownych.
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Realizacja planu, nie spowoduje zadnych bezposrednich oddzialywan (jak réwniez posrednich,
wtornych 1 skumulowanych) na cele i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 jak réwniez nie
wplynie na ich integralno$¢. Dokument nie ingeruje tez w ciagto$¢ powiazan przyrodniczych (droznosé
korytarzy ekologicznych) o znaczeniu lokalnym czy ponadlokalnym.

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

Realizacja planu nie spowoduje znaczacego negatywnego oddzialywania na §rodowisko, a w zwigzku
z tym nie ma przestanek do kompensacji przyrodniczej w rozumieniu przepiséw o ochronie przyrody.

11. ROZWIAZANIA ALTERNATYWNE

Majac na uwadze skonkretyzowane zamierzenie inwestycyjne jakie bylo powodem przystapienia do
sporzadzania planu nie brano pod uwagg rozwigzan alternatywnych.

12. MONITORING REALIZACJI USTALEN PLANU W PRZYPADKU ZNACZACEGO WPEYWU
NA SRODOWISKO

Realizacja planu nie spowoduje znaczacego negatywnego oddzialywania na $rodowisko. W tej
sytuacji nie ma konieczno$ci specjalnego (wybiegajacego poza standardy okreslone przepisami) monitoringu
realizacji ustalen planu.

13. WNIOSKI
Z przeprowadzenia niniejszej prognozy wynika kilka wnioskéw, ktérych uwzglednienie pozwoli
w pelniejszy sposob zabezpieczy¢ stan srodowiska przyrodniczego i jako$¢ zycia mieszkancow:

1. Do realizacji ukladu wodnego rowéw odprowadzajacych nadmiar wédy pozadane jest
zastosowanie rozwiazan prosrodowiskowych, z uzyciem naturalnych materialow 1 sprzyjajacych
szybkiej naturalizacji wod powierzchniowych i ich obudowy biologicznej po fazie budowy. Tak
zrealizowany uklad terenéw zieleni poza funkcjami odprowadzenia wody bedzie tez elementem
uatrakcyjniajacym krajobraz oraz ukladem korytarzy ekologicznych o znaczeniu lokalnym.

2. Nalezy stale monitorowa¢ obszar planu pod katem eliminacji ekspansywnych gatunkéw obceych:
nawloci, klonu jesionolistnego, debu czerwonego, robinii akacjowej i czeremchy amerykanskiej.

3. Utrbanizacje obszaru planu na pétnoc od ulicy Niezapomnajki nalezy odlozy¢ do czasu realizacji
zbiornikéw przeciwpowodziowych u podnéza gory Meran. Uchroni to obszar przed nawozeniem
ziemi 1 gruzu w celu przystosowania podtapianych terenéw do zabudowy.

4. Nalezy przeprowadzi¢ kontrole droznosci ukladu odwadniajacego, zwlaszcza nakazaé¢ odkopanie
zasypanych fragmentéw rowow, ktérych rolg jest odprowadzanie nadmiaru woéd poprzez
przepust pod ulica Gabriela Narutowicza do zwiornika przy ulicy Stawowej.

5. Wyjatkowo istotne — biorac pod uwage stosunki wodne, jest kolejno$¢ realizacji calej
infrastruktury, zaréwno technicznej jak i komunikacyjnej. W poréwnaniu do obszaru pomigdzy
ulica Niezapominajki a Gabriela Narutowicza, na ktérym zaprojektowano dos¢ gesty sie¢ drog —
teren na poélnoc od ulicy Niezapominajki ma znacznie ubozsza projektowang sie¢ drog
publicznych, a wigc ich realizacja przed zabudows jest szczegdlnie istotna. Przy braku §rodkéw
na realizacj¢ infrastruktury, z urbanizacjq warto poczekaé, zwlaszcza, ze sytuacja demograficzna
Otwocka nie generuje duzego popytu na nowsa zabudowe. Zainteresowanie zabudowg tej cze¢sci
Otwocka bardziej jest spowodowane nizszymi cenami gruntéw niz potrzebami mieszkaniowymi.

6. Nie nalezy ustawa¢ w wysitkach zmiany upodoban co do budowania wysokich ogrodzen na
podmuréwkach. W ich miejsce powinno si¢ popularyzowaé zywoploty, najlepiej z rodzimych
gatunkow takich jak grab, wierzba, cis.

14. STRESZCZENIE W JEZYKU NIESPECJALISTYCZNYM

W ramach opracowania poddano analizom ustalenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Jabtonna” pod katem jego mozliwego wplywu na srodowisko
przyrodnicze oraz zdrowie ludzi. Prognoza m.in. dostarcza danych i argumentéw umozliwiajacych
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wywieranie wplywu na proces decyzyjny zachodzacy na wczesnym etapie realizacji inwestycji co
pozwala minimalizowac negatywne skutki dla srodowiska przyrodniczego.

Projekt planu dotyczy obszaru o powierzchni ok. 70 ha, polozonego na pétnoc od ulicy Gabriela
Narutowicza, w czedci Otwocka zwanej Jabtonna. Obszar planu stanowi 1,5% powierzchni miasta
Otwocka.

Wies Jablonna istniala zanim powstala cze$¢ uzdrowiskowo-letniskowa Otwocka. Ludnos¢
Jablonnej zajmowala si¢ rolnictwem do czasu zapoczatkowanej pod koniec lat 80 procedury scalen
1 powtérnego podziatu gruntéw rolnych ciagnacych si¢ od ulicy Narutowicza na pétnoc. W wyniku
scalen i podzialu wytyczono gesta siatke¢ ulic a reszta obszaru zostala podzielona na dziatki
o powierzchni 600 - 700 m*. Po trzech dekadach okoto potowa dziatek jest zabudowana.

Celem sporzadzenia planu jest stworzenie mozliwos¢ zabudowy terendw na pétnoc od terenow
scalonych zgodnie z wnioskami wlascicieli gruntéw. Szereg osob stara si¢ o wydanie decyzji ustalajace;j
warunki zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej. Zabudowa terenu
w oparciu o takie decyzje w krotkim czasie uniemozliwilaby zaprojektowanie uktadu drég publicznych
1 dlatego dla zachowania tadu przestrzennego i wyksztalcenia harmonijnego krajobrazu kulturowego
sporzadzenie planu jest niezbedne, mimo ze ruch inwestycyjny w tym rejonie jest umiarkowany.

W obejmujacym ok. 70 ha obszarze planu, blisko 78% powierzchni przeznaczone jest pod
zabudowe, 19% pod drogi i infrastrukture i ok. 3,2% pod las i zielen urzadzona w postaci rowow
z obudowg biologiczna, placow zabaw, parku miejskiego i rodzinnych ogrodéw dziatkowych. W wyniku
realizacji planu dojdzie do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnej z 100% do 54%. Na terenach
obecnie rolnych docelowo bedzie moglo zamieszka¢ od okoto 570 osob. Uwzgledniajac wolne dziatki
na terenach urbanizujacych si¢, mozna spodziewac si¢ dodatkowo na poludniu budowy jeszcze co
najmniej 100 doméw a docelowo osiedle moze liczy¢ ok.1150 — 1300 mieszkancow.

Proporcjonalnie do prognozowanego zaludnienia nastapi wzrost zapotrzebowania na wode,
energie elektryczna, gaz, oczyszczanie $ciekow oraz zagospodarowanie odpadéw. Wytwarzanie ciepla
bedzie generowalo emisj¢ zanieczyszczent do atmosfery, przy czym przy powszechnym zastosowaniu
paneli fotowoltaicznych, emisja bedzie minimalna.

Osiedla z zabudowa mieszkaniows wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg zgodnie rozporzadzenia
w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac¢ na $rodowisko, w przypadku lacznej
powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 4 ha na obszarach poza formami ochrony przyrody
realizowanych jako inwestycja zintegrowana nalezaloby traktowaé jako przedsigwziecie mogace
potencjalnie znaczaco oddzialywaé na $rodowisko. W przypadku realizacji systemem gospodarczym,
brak podstaw, aby zabudowe taka traktowac jako oddziatujaca negatywnie na srodowisko.

Projekt planu uwzglednia wskazania opracowania ekofizjograficznego. Wedlug mapy z oceng
warunkéw ekofizjograficznych, dla obszaru planu nalezy uwzgledni¢ $rednio korzystne warunki do
lokalizacji zabudowy, poprzez zakaz lokalizacji budynkéw o glebokim posadowieniu.

Okredlone w planie przeznaczenie terenu jest zgodne z kierunkami rozwoju okreslonymi
w Studium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka. Jest to
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca a wzdluz ulicy Gabriela Narutowicza takze
zabudowa uslugowa, w tym rzemiosto. Dla obszaru opracowania nie obowigzuje zaden plan miejscowy.

Realizacja planu nie spowoduje znaczacych negatywnych oddzialtywan na $rodowisko
przyrodnicze nie wplynie negatywnie na zdrowie ludzi. Najistotniejsze negatywne oddzialywanie to
szatkowanie terenu na dzialki budowlane 1 ich grodzenie. Ograniczy to przestrzen zyciowa dla
wigkszych zwierzat. Réwnolegle z zabudowq terenu niezbedna jest zmiana stosunkéw wodnych za
posrednictwem istniejacych rowéw odwadniajacych. Rowy od lat nickonserwowane nie spelniajg swojej
funkcji a dodatkowo sa zasypywane na fragmentach realizowanych ogrodéw. Glina w podlozu i
niewielki spadek terenu oraz brak sprawnego odbiornika nadmiaru woéd opadowych powoduje czgste
podtapianie obszaru planu. W celu odwodnienia terenu, w sasiedztwie u podnéza gory Meran
planowana jest budowa zespotu zbiornikéw retencyjnych przeciwpowodziowych, do ktérych woda
bedzie prowadzona siecig rowow n.in. z obszaru planu.

Istotnym wnioskiem z przeprowadzonej prognozy jest zalecenie, aby realizacja zabudowy nie
wyprzedzala budowy infrastruktury oraz systemu odwadniajacego.
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Na obszarze nie wystepujgq chronione siedliska roélinne oraz nie bytuja objete ochrong gatunki
zwierzat. Ustalone planem przeznaczenie terenu oraz zasady zagospodarowania nie bedg oddzialywaé
na obszary Natura 2000 oraz polozone s3 poza korytarzami ekologicznymi. W wyniku realizacji planu
nie dojdzie do wystapienia zadnych oddziatywan na cele i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 oraz
ich integralno$¢. Nie przewiduje si¢ rowniez negatywnego oddzialywania wynikajacego z wykorzystania
zasobow $rodowiska.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Jablonna” - prognoza oddzialywania na sSrodowisko
J (e} te) 33 O J

Warszawa, dnia 29 grudnia 2022 r.

REGIONALNY DYREKTOR
OCHRONY SRODOWISKA
W WARSZAWIE

WOOS-II1.411.349.2022.JDR

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

UZGODNIENIE

Na podstawie art. 57 ust. 1 pkt 2 w zwiazku z art. 53 ust. 1 1 ust. 3 ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i1 jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029, ze zm. —
zwanej dalej ,,ustawa 008”), w odpowiedzi na pismo z dnia 05.10.2022 r., znak: WPP.6721.11.2021.JS
w sprawie uzgodnienia zakresu 1 stopnia szczegdlowosci informacji wymaganych w prognozie
oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Jablonna”, sporzadzanego w zwigzku z uchwala Nr LXIX/757/22 Rady Miasta Otwocka z dnia
27 wrzesnia 2022 r., ustalam:

1. zakres prognozy oddzialywania na srodowisko zgodny z art. 51 ust. 2 ustawy 00s,
2. stopien szczegolowosci — w prognozie powinien by¢ przedstawiony wplyw realizacji postanowien
sporzadzanego dokumentu na chronione gatunki roslin, zwierzat i grzybow oraz krajobraz i klimat.

Informacje zawarte w prognozie oddzialywania na srodowisko powinny by¢ opracowane stosownie
do stanu wspolczesnej wiedzy 1 metod oceny oraz dostosowane do zawartosci 1 stopnia szczegoltowosci
projektowanego dokumentu oraz etapu przyjecia tego dokumentu w procesie opracowywania
projektow dokumentéw powigzanych z tym dokumentem. W prognozie oddzialywania na srodowisko
uwzglednia si¢ informacje zawarte w prognozach oddzialywania na srodowisko sporzadzonych
dla innych, przyjetych juz dokumentow powiazanych z projektem dokumentu bedacego przedmiotem
postgpowania (art. 52 ust. 1 1 ust. 2 ustawy oos).

Istotnym jest, ze sporzadzenie prognozy powinno odpowiada¢ wymaganiom formalnym zawartym
w art. 74a ustawy 00s.

Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Warszawie

Arkadiusz Siembida
/podpisano elektronicznie/

Signature Naf Verified

Dokument plo p
Arkadiusz Siern
Data: 2022.12.29]09:53:57 CET

Otrzymuja:
1) adresat

2) aa.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Jablonna” - prognoza oddziatywania na srodowisko

PANSTWOWY STy

D MIASEA L) ot
WWWWLIE%T%RUSWM 1.1;}{}“}“ Kool L..mam k w -
UL. KILINSKIEGO |, 05-400 OTWOCK. - Otwock, dnia 03.11.2022 r.
Tel ffux 22 THW4ELZ
ZNS.470.47.2022 ® b ]
S.w. 8290.2022 e

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 paZzdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
—srodowiska-oraz o-ocenach-oddziatywania na-srodowisko (Dz: Ur 2022, poz-1029; 12601261, 1783)
oraz na . podstawie art. 3 pkt 1§ art. 10 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 ustawy z dnia 14 marca 1985 r.
o Parnstwowe| Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 195 oraz z 2022 r. poz. 655 i 1700)
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Otwocku

uzgadnia

zakres i stopien szczegolowoscl informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na $rodowisko
sporzadzanej 'do projekiu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego | Jablonna”
w Otwocku. _

Zakres i stopien szczegdlowosc informagji zawartych w Prognozie” powinien uwzaledniad
wymagania ckreslone w art. 51 ust. 2 oraz art. 52 ust. 1 i 2 ww. ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. (Dz. U. 2022, poz.1029, 1280, 1261, 1783).

Uzasadnienie

Prezydent Miasta Otwocka realizujac postanowienie uchwaty Nr LXIX/757/22 Rady Miasta
Otwocka z dnia 27 wrzesnia 2022 r., zwrdcit sie do Parstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Otwocku pismem znak WPP.6721.11.2021.JS z dn. 05.10.2022 r. (data wplywu
do PSSE w Otwocku 10.10.2022 r.) o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdlowosci informacji
wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko, kidra zostanie sporzadzona do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przeﬁmmtcwagu obszaru.

Analizowany teren ma powierzchnie 70,79 ha i znajduje sie we wschodniej czesci miasta,
w nejunis ulic Nartowicza, Niezapominajki i Nagietkowej. Obecnie na ww. terenie nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. .

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowar: i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, omawiany obszar znajduje sie w strefie strukturalnej podmiejskiej,
do kiore] naleza tereny mieszkaniowe oraz -obszary mieszkaniowo-ustugowe. Dla obszarow
mieszkaniowych Studium przewiduje utrzymanie funkcji mieszkaniowe] jakoe dominujacego
przeznaczenia terenu, natomiast dla obszaréw mieszkaniowo-ustugowych wskazuje sig lokalizacje
zabudowy ustugowej o znaczeniu lokalnym i ogdlnomiejskim oraz zabudowy mieszkaniowe]
intensywnej i $rednio intensywne.

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla ww. obszaru
ma na celu wytyczenie ukiadu drég publicznych na obszarze powyzej ul. Niezapominajki i na wschod
od ul. Nagietkowej oraz ochrong istniejacych. rowdw melioracyjnych. Sporzadzenie planu
doprowadzi do dostosowania zasad sposobu uzytkowania przedmiotowego obszaru do potrzeb’
keztaltowania polityki przestrzennej. miasta, co ufatwi | przyspieszy wiascicielom nieruchomosci
prowadzenie inwestycji w postaci zabudowania ww. terenu.

Po analizie nadestanych materiatéw Paristwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Otwocku
wydat przedmiotows opinie.

Oy MO T T T e T e e e
Y ‘ Pafsbwpwy )
o Powiatowy 1S P tor Sanitarny

e Py
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Otwock, 2 maja 2025 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 srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska

oraz ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094)
OSWIADCZAM

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

oddzialywania na $rodowisko.

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

Ty

mgr ing. arch. krajobrazu Dorota Gadomska
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Jablonna” - prognoza oddzialywania na srodowisko

Otwock, 2 maja 2025 r.

Karolina Ciulkin

Zgodnie z art. 74a ust. 2 oraz w zwigzku z art. 51 ust. 2 lit. f ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie §rodowiska

oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094)
OSWIADCZAM

ze spelniam wymagania, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji
o §rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach

oddzialywania na §rodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie falszywych o§wiadczen.

X {
RN MU

mgr Z/;f{ arch. Karolina Cinlkin
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