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1. WPROWADZENIE

1.1. Podstawa prawna

Obowigzek 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 ,,ustawa o planowaniu”;
= art. 46 pkt 1 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko” - zwanej
dalej ,,ustawa 00§”.

1.2. Przedmiot, cel i zakres opracowania

Przedmiotem prognozy oddzialywania na $rodowisko — zwanej dalej Prognoza, jest projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentéw obrebow ew. 249 i 252 -
zwany w dalszej czesci opracowania ,,planem”.

W mysl wyzej przywolanego art. 46 ustawy oo$§ prognoza stanowi element strategicznej
oceny oddziatywania na §rodowisko (s.0.0.8), w ramach ktorej organ opracowujacy projekt
dokumentu:

1. uzgadnia z wlasciwymi organami zakres i stopienl szczegdlowosci 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 mozliwo$¢ udzialu spoleczenstwa w strategicznej ocenie oddziatywania na srodowisko
(art. 54 ust 2. ustawy 00§) oraz wnoszenie uwag 1 wnioskow;

5. bierze pod uwagg ustalenia zawarte w prognozie oddzialywania na srodowisko, opinie organow
oraz rozpatruje uwagi 1 wnioski zgloszone w zwiazku z udzialem spoleczenstwa.

Strategiczna ocena oddzialywania na srodowisko jest instrumentem majacym zapewni¢ przestrzeganie
zasady zréwnowazonego rozwoju oraz planowania dzialan w zakresie ochrony $rodowiska zgodnie
z zasadami® okreslonymi w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska* zwlaszcza zasadq
gapobiegania i prezomose, o ktoérej mowa w art. 6 ust.1 1 2 oraz gasada kompleksowosii ochrony Srodowiska, zgodnie
z art. 5 Prawa ochrony $rodowiska. Na mocy art. 8 Prawa ochrony srodowiska, zasady ochrony srodowiska
powinny by¢ uwzgledniane m.in. w aktach planowania przestrzennego, w tym w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Ocena oddzialywania przedsiewzieé¢ na srodowisko jest istotnym elementem procesu identyfikacji
potencjalnych skutkéw wywieranych na $rodowisko przez réznego rodzaju przedsiewzigcia oraz
wykorzystywanie terendw. S.0.0.8. dostarcza podstaw umozliwiajacych wywieranie wplywu na proces
decyzyjny zachodzacy na wczesniejszym etapie realizacji danych przedsiewzied, tj. podczas opracowywania
ich planéw i programéw. Ponadto daje mozliwos$¢ petnego zrozumienia zakresu oddzialywania plandw
i programéw na §rodowisko. Dzigki temu umozliwia ona ustalenie prawdopodobnych konsekwencji
wynikajacych z podjecia konkretnej decyzji majacej wplyw na srodowisko oraz okredlenie dziatan
likwidujacych lub ograniczajacych skutki negatywne dla srodowiska’.

Celem opracowania prognozy jest ocena skutkéw dla srodowiska przyrodniczego oraz jakosci zycia
ludzi jakie mogg wystapi¢ w zwiazku z realizacja ustalen dokumentu. Skutki powinny by¢ zidentyfikowane
dla poszczegolnych komponentéw srodowiska, to jest dla bioréznorodnosci, zwierzat, rodlin, ludzi, wod,
powierzchni ziemi, zasobéw naturalnych, klimatu oraz krajobrazu i dziedzictwa kulturowego — zabytkéw,
z uwzglednieniem wzajemnych powiazan i relacji miedzy tymi komponentami. Prognoza w szczegélnosci

1 Dz.U.2026.538 t.j. z dnia 2026.04.20

2D2z.U.2026.670 t.j. z dnia 2026.05.22

3 Zasada kompleksowosci ochrony $rodowiska (art. 5), zasada zapobiegania i przezornosci (art. 6), zasada ,,zanieczyszczajacy”
ptaci (ar. 7)

4 Dz.U.2025.647 t. z dnia 2025.05.19

> Kowalczyk A, Strategiczna ocena oddzialywania na srodowisko — komentarz praktyczny, https://sip.lex.pl
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powinna okresli¢ przewidywany wplyw realizacji dokumentu na obszary objete formami ochrony przyrody
w tym obszary Natura 2000 1 relacje miedzy nimi. Projekt dokumentu nie moze zosta¢ przyjety, jezeli ze
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko wynika, Ze realizacja ustalen projektu dokumentu moze
znaczaco negatywnie oddzialywaé na obszar Natura 2000.

Zakres opracowania jest zgodny z art. 51 ustawy oo$ oraz z zakresem uzgodnionym z PPIS
w Otwocku pismem oraz z RDOS w Warszawie - pisma zalaczone na koficu opracowantia.

2. INFORMACJA O ZAWARTOSCI, GEOWNYCH CELACH PROJEKTU PLANU
I JEGO POWIAZANIU Z INNYMI DOKUMENTAMI

2.1. Glowne cele projektu planu

Prace nad Planem zainicjowata uchwata Nr LXXXVII/951/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 31
sierpnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentéw obrebow ew. 249 1 252.

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

2.2. 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®.

Projektowane przeznaczenie terenow:

Obszar planu zostal podzielony na 14 terenéw o nastepujacym przeznaczeniu:
1) MN-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;

2) U-P — tereny uslug lub produkcji;

3) KDS — teren drogi ekspresowej;

4) KDZ — teren drogi zbiorczej;

5) KDL — tereny drog lokalnych;

6) KDD — teren drogi dojazdowej;

7) WS - teren wod powierzchniowych $rédladowych;

8) L — teren lasu.

Ochrona $rodowiska przyrodniczego:

Ochrona $rodowiska, przyrody i krajobrazu zostata uwzgledniona w: ustalonym planem przeznaczeniu

terendw, lokalizacji nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz we wskaznikach zabudowy

1 zagospodarowania terenu okreslonych w ustaleniach szczegdélowych dla poszczegdlnych terendw.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej zostal ustalony odpowiednio:

— dla terenéw zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej lub ustug (MN-U) udzial nie mniej niz 0,6
powierzchni dziatki budowlanej (60%0);

— dla terenéw ustug lub produkeji (1U-P do 5 U-P) udzial nie mniej niz 0,4 powierzchni dziatki
budowlanej (40%0);

— dla terenéw drég publicznych udzial nie mniej niz 0,1 — 10%.

— dla terenéw wod i laséw — ustalony zostal zakaz zabudowy co oznacza pozostawienie 100%
powierzchni terendw jako biologicznie czynnej.

¢ Dz. U. 2021.2404 z dnia 2021.12.23
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Ryc. 1 Rysunek planu (fragment bez Wyrysu ze Studlum)

A nieprzekraczalne linie zabudowy

— < zwymiarowane odleglosci okreslone w metrach

== — przeznaczenie terenu

- MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ushug
= - U-P - tereny ushug lub produkgji

E KDS - teren drogi ekspresowej

! KDZ - teren drogi zbiorczej

- | KDL- tereny drbg lokalnych

¥ - WS - teren wod powierzehniowych srodladowych

- L - teren lasu

ubsza.ry objete ochrona
m granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego
obszary podlegajace golnym warunk gospodarowania terenu

pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokich napigé o napieciu 110 kV
strefa kontrolowana istniejacego gazociagu wysokiego cisnienia DN400

m strefa 12 m od granicy lasu

___ clementy informacyjne

istniejgca napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokich napie¢ o napigciu 110 kV
istniejacy gazociag wysokiego cisnienia DN500
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Ponadto plan:
1) ze wzgledu na konieczno$¢ ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery, do ogrzewania budynkéw
oraz w prowadzonej dzialalnosci gospodarczej ustala jako niedopuszczalne stosowanie urzadzen

1 instalacji, ktére nie zapewniajg okreslonych przepisami poziomoéw emisji zanieczyszczen do atmosfery;

2) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych (GZWP')

w celu ochrony gleb, wod powierzchniowych 1 podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje

utwardzanie lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposéb aby

uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod i do ziemi oraz ustala, ze niedopuszczalne
jest stosowanie azurowych nawierzchni oraz geokratek komoérkowych przerosnietych roslinami

w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdow

silnikowych;

3) wskazuje relacje pomiedzy ustalonym planem przeznaczeniem terendéw a przepisami odrebnymi
ustalajacymi dopuszczalne poziomy hatasu w §rodowisku;

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

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

b) realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac¢ na $rodowisko,

) realizacji przedsiewzi¢é, ktérych negatywne oddziatywanie na $rodowisko powoduje obciazenia
srodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji,
do ktérej inwestor ma tytul prawny,

d) realizacji przedsiewzie¢ zwigzanych 2z transportem, przeladunkiem, magazynowaniem
1 przetwarzaniem odpaddow;

5) nakazuje zachowanie drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidlowo uksztattowana korona

1 dobrej statyce, o obwodzie pnia na wysokosci 1,3 m od ziemi réwnym lub wigkszym niz 100 cm

z wyjatkiem robinii akacjowej 1 klonu jesionolistnego;

6) ustala zaopatrzenia nowej zabudowy w cieplo z sieci cieplowniczej lub indywidualnych instalacji

1 urzadzen wykorzystujacych: energie elektryczna, gaz lub plynne zrédla energii, odnawialne zrodia

energii (OZE).

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

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

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

$ciekow realizowanego przez Otwockie Przedsiebiorstwo Wodociagdw i1 Kanalizacji Sp. z o.o0.

3) zaopatrzenie w cieplo:

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

4) zaopatrzenie w energie elektryczna:

a) z istniejacej sieci elektroenergetyczne;

b) z instalacji fotowoltaicznej o mocy nie wigckszej niz; 100 kW.
5) wody opadowe i roztopowe:

a) wody opadowe i roztopowe z dachow nalezy odprowadza¢ do urzadzen odwadniajacych
1 zagospodarowa¢ na dzialce budowlanej inwestycji,

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

Ponadto plan ustala standardy rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej.

7 GPZ nr 215 — Subniecka warszawska (glowny)
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Szczegolne formy ochrony®
Obszar planu znajduje si¢ poza przestrzennymi formami ochrony przyrody.

Ochrona stanu sanitarnego woéd powierzchniowych i podziemnych
Na obszarze planu ani w jego bezposrednim sasiedztwie poza dwoma rowami melioracyjnymi nie
wystepujg wody powierzchniowe. Plan zachowuje rowy poprzez wyznaczenie liniami rozgraniczajacymi
tereny o przeznaczeniu wody powierzchniowe (WS)
Plan nakazuje pozostawi¢ po obu stronach rowéw wolne od zadrzewien pasy terenu o szerokosci nie
mniejszej niz 1,5 m, liczac od goérnej krawedzi koryta rowu, w celu umozliwienia konserwacji rowu
Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215 — Subniecka
warszawska (glowny) - wody trzeciorzedowe.
W celu ochrony wéd podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ utwardzanie lub uszczelnienie
powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob, aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych
zanieczyszczen do wod 1 do ziemi.
Plan okresla zasady odprowadzania i zagospodarowania wod opadowych i roztopowych:
— wody opadowe i roztopowe z dachéw nalezy odprowadza¢ do ziemi lub urzadzen odwadniajacych
1 zagospodarowaé na dzialce wlasnej inwestyciji,
— wody opadowe i roztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdow
mechanicznych, przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametrow okreslonych
w przepisach odrebnych z zakresu ochrony srodowiska;
Pan okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej w tym
stuzace zaopatrzeniu w wode oraz odprowadzania $ciekow:
— zaopatrzenie w wode do celéw bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z istniejacej
1 projektowanej sieci miejskiej zasilanej z uje¢ wody potozonych w Otwocku poza obszarem planu,
— odprowadzanie $ciekéw komunalnych za posrednictwem istniejacej 1 projektowanej sieci miejskiej
do oczyszczalni $ciekéw polozonej w Otwocku poza obszarem planu.

Ochrona stanu sanitarnego powietrza atmosferycznego

Ustalone planem przeznaczenie terenu nie spowoduje realizacji obiektéw mogacych by¢ Zrédtem
zanieczyszczen powietrza atmosferycznego. Ewentualny wzrost emisji zanieczyszczent moze wiazac
si¢ z realizacja projektowanego uktadu drogowego o znaczeniu lokalnym.

Pan okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej w tym
stuzace zaopatrzeniu zabudowy w ciepto:

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

Ochrona powierzchni biologicznie czynnej i bioréznorodnosci

Plan okresla minimalny wspolczynnik powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 60% dla terenow
z zabudowg mieszkaniowa, nie mniej niz 40% dla terenéw ustugowo/produkceyjnych oraz nie mniej niz
10% dla terenéw komunikacii.

Ochrona krajobrazu

Na rysunku planu okreslono granice krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
wojewddztwa mazowieckiego’ oraz zgodnie z jego rekomendacjami ograniczono zmiang przeznaczenia
gruntéw lesnych wylacznie do inwestycji celu publicznego — projektowanych drég publicznych.

Ochrona przed ponadnormatywnym hatasem:

8 w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie przyrody
 Uchwata Sejmiku Wojewédztwa Mazowieckiego Nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r.
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Ustalone planem przeznaczenie terenu nie wygeneruje zroédel ponadnormatywnego halasu
w §rodowisku. Na potrzeby przepisow odrebnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu
w §rodowisku plan wskazuje, ze tereny MN-U nalezy traktowac jak teren mieszkaniowo-ustugowy .

Ochrona zdrowia ludzi — nastepuje poprzez wymienione juz ustalenia w zakresie ochrony $rodowiska
przyrodniczego,  ochrony  przed  ponadnormatywnym  halasem  oraz  promieniowaniem
elektromagnetycznym. Zakazem lokalizowania przedsiewzie¢ zwiazanych z gospodarka odpadami
(transportem, przeladunkiem, przetwarzaniem)

2.3. Proporcje pomiedzy terenem biologicznie aktywnym i pozostalymi sposobami
zagospodarowania terenu
Analizowany obszar jest czesciowo zabudowany. Uzytkowanie terenu przedstawia a bilans
uzytkow . Proporcje uzytkoéw wedtug EGiB nie odzwierciedlaja faktycznego stanu na gruncie.
Niemniej jednak grunty zabudowane, wlacznie z zabudows zagrodowsq razem stanowia blisko 5 %
obszaru planu, drogi 6,4 % a grunty niezabudowane — 88,4%.

Tabela 1 - Aktualne uzytkowanie terenu wg EGiB

E 'é . . liczba udzial w powierzchnia
Lp. ‘i . § nazwa uzytku (wg EGiB) wiytkéw obszarze ha
A planu
1 |B Tereny mieszkaniowe 8 2,9% 0,89
2 |Ba Tereny przemystowe 2 0,9% 0,27
3 |Bi Inne tereny zabudowane 1 0,0% 0,00
4 |Br Uzytki rolne zabudowane 4 1,0% 0,30
5 |dr drogi 7 6,4% 1,94
6 |R grunty orne 11 60,8% 18,36
7 |Ps pastwiska trwate 10 4., 7% 1,42
8 |Lzr |grunty zadrzewione i zakrzewione 14 15,5% 4,68
9 |Ls lasy 1 7,4% 2,24
10 |W rowy 1 0,1% 0,05
11 |N nieuzytki 1 0,2% 0,05
12 razem obszar planu 100,0% 30,20

10 ystalonemu 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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Ryc. 2 - Uzytkowanie terenu wg EGiB

Clobszar planu

B B - tereny mieszkaniowe

[ Ba - tereny przemyslowe

[ Bi - inne tereny zabudowane
Br - grunty rolne zabudowane

B Ls - lasy

BN Iz Lz - tereny zadrzewione

[ IPs - pastwiska

[_IR - grunty orne

B W - rowy

N - nieuzytki

I dr drogi

5

0 50100 200 300 400m

W wyniku realizacji ustalen planu potencjalnie moze doj$¢ do ograniczenia powierzchni
biologicznie czynnej do wskaznika 45% -

Tabela 2 - Ustalenia planu w zakresie udzialu powierzchni biologicznie czynne;j

Ip Przeznaczenie terenu Pom(el::;: hnia % PBCz P(I)’\gérzz(c}l:ga
MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej 342
1 |jednorodzinnej lub ustug 5,71 60% ’
2 | 1U-P - tereny ustug lub produkciji 2,00 40% 0,80
3 | 2U-P - tereny ustug lub produkciji 0,12 40% 0,05
4 | 3U-P - tereny ustug lub produkciji 1,87 40% 0,75
5 | 4U-P - tereny ustug lub produkeji 1,03 40% 0,41
6 | 5U-P - tereny ustug lub produkciji 14,11 40% 5,64
7 | KDS — teren drogi ekspresowej 1,36 10% 0,14
8 | KDZ — teren drogi zbiorczej 0,35 10% 0,03
9 | IKDL - teren drogi lokalnej 0,36 10% 0,04
10 | 2KDL- teren drogi lokalnej 0,44 10% 0,04
11 | 3KDL- teren drogi lokalnej 0,08 10% 0,01
12 | KDD - teren drogi dojazdowej 0,52 10% 0,05
13 | WS - teren wod powierzchniowych i §rédladowych 0,04 100% 0,04
14 | L - teren lasu 2,21 100% 2,21
15 | Obszar planu 30,20 45% 13,64

10
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24.

W wyniku realizacji planu zapewne powstana nowe gospodarstwa domowe. Tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniows maja udzial w 20% powierzchni obszaru planu ( ). Okoto 10% tego
obszaru to nieruchomosci zabudowane. Docelowo mozna spodziewac si¢ powstania maksymalnie 71
domoéw mieszkalnych jednorodzinnych, co oznacza mozliwo$¢ zamieszkania do 167 oséb wlacznie
z osobami aktualnie zamieszkujacymi obszar planu. W praktyce zapewne bedzie to liczba mniejsza,
poniewaz czg$¢ nieruchomosci bedzie miato powierzchnie wigksza niz 800 m* oraz czg$¢ zostanie zajeta
pod usltugi

Chlonnos¢ terenu wedhlug standardow projektu planu

Tabela 3 - Bilans przeznaczenia terenu w planie

. . udzial w
. Powierzchnia
Ip Przeznaczenie terenu (ha) obszarze
planu
1 | MN/U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug 5,71 18,89%
2 |1U/P - 5U/P - tereny ustug lub produkgji 19,13 63,35%
3 | KDS, KDZ, 1KDL, 2KDI,, 3KDIL,, KDD — tereny komunikacji 3,10 10,28%
4 | L - teren lasu 2,21 7.33%
5 | WS — tereny wod powierzchniowych 0,04 0,14%
6 | Obszar planu 30,20 100%
Tabela 4 - Prognoza ludnosci i chtonno$¢ obszaru planu
bol minimalna wskaznik liczby
Symbo® powierzchnia | nowotworzona liczba 0s6b w chtonnos¢
Lp | przeznaczenia terenu m? dziatka ospodarstw ospodarstwie (osoby)
terenu gosp gosp y
budowlana domowym
1 | MN-U 57057 800 71 2,34 167

Plan stworzy warunki takze do rozwoju ustug, rzemiosta i drobnej produkcji, cho¢ oceniajac aktualny
rozktad funkcji oraz parcelacje terenu, trudno spodziewac si¢ rozwoju innej niz mieszkaniowa zabudowy,
chyba ze nastapi znaczace wsparcie ze strony miasta (wyprzedzajaca budowa drég 1 uzbrojenia, scalenia
1 podzialy, budowa kanalizacji deszczowej lub powierzchniowe odwodnienie terenu ). Rozwijajaca si¢
(wbrew przyjetym w Studium kierunkom zagospodarowania) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
zajmuje tereny w poblizu istniejacych drog, wiec bez budowy zaproponowanej w projekcie planu drogi
o kierunku przebiegu wschod zachdd, rozwdj strefy gospodarczej w sasiedztwie NCBJ wydaje si¢ by¢ mato
prawdopodobny. Przyjmujac, ze na kazde gospodarstwo domowe przypadac bedzie 1,5 samochodu, nalezy
spodziewac si¢, ze na lokalnych drogach przybedzie ok. 106 samochodéw (nie liczac samochoddw
obstugujacych tereny ustug i innej dziatalnosci gospodarczej).

2.5.

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

Powigzania projektu planu z innymi dokumentami
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2.51 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Otwocka

Aktualnie, dla Otwocka obowigzuje studium uwarunkowan 1ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, przyjete uchwata Nr LII/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 14 czerwca 2014 r.,
zmienione uchwatla nr LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r.

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

Strefa miejska_— obejmuje tereny historyeznie nks3tattowanych jednostek osadniczych: cesei / Swidra wschodniego
i zachodniego pr3y ul. Jana Pawta I, Kresy, przylegajaca do sridmiescia czesé Soplicowa i Sridborowa oraz F.ugi i tereny
sportu i rekreacji przy ul. Karczewskiej, a takse obejmuje rejon pryystankn kolejowego Swider oraz rejon Narodowego
Centrum Badari Jadrowych (d. Instytutn Energii Atomowes) i drogi krajowe nr 17, skupiajaca 3abudowe o Srednig
zm‘eﬂgm/ﬂom, w wiekszo5ci na dziatkach o prawidfowych podziatach geodezyjnych;

maksymalna wysokosé w tej strefie to:
— 35 m dla obiektow sportowych,
— 18 m dla imwestygi celu publicznego 3 zakresu ustug sportn na obszarze W1-1,
— 13,0 m dla zabudowy wielorodzinnes matogabarytowe,

12 m dla pozostate zabudowy,
maz/égwm/@/ wskaznik intensywnosci Zabudowy to:
— 1.2 dla zabudowy mieszkaniowe) wielorodzinney i ustugowes:
— 0.5 dla zabudowy jednorodzinne [mieszfeaniowey).

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

Ryc 3 Obszar planu na tle planszy kierunkow zagospodarowama przestrzennego Studium

\ l"'*

r .‘ -:v ":
‘:"- ] Fa il %‘

Zridto: e-mapa.net

Obszar opracowania przynalezy do wydzieleni oznaczonych symbolami U/M1-7 — teteny
(obszary) mieszkaniowo-ustugowe, oraz U/P-3 — teteny (obszary) ustugowo-produkcyjne
zgrupowane w Rejony aktywizagi gospodarcze).

Rejony aktywizagi gospodarcze) - obejmuja tereny o roznicowanych funkgach nmozlviajacych roxwdj dzialalnose
gospodarcze. Na terenach strefy dopuszeza sie lokalizace funkgi nstngowych 3 dopuszezeniem mieszkalnictiva,
magazynowo—skladowych orag; funkgi produkcyjnych.

Obszary ustugowo-mieszkaniowe U/M - to tereny przeznaczone do utrzymania i rozweju funkgi ustugowych
7 mieszanionych, w Rtdrych wskagana jest lokalizagia gabudowy ustugowe nieuciaslive (o nacgenin ponadioklanym
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7 lokalnym) i mieszfeaniowe] wielorodzinney, w tym miesgkaniowe wielorodzinne matogabarytowe (3godnie 3 oxnaczeniani
na rysunku Studinum); dopuszezona jest Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna intensywna.

Dla wydzielenia U/M1-7 Studium przewiduje minimalny wskaznik udziatu powierzchni biologicznie
czynnej 60% wyjatkowo 55% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwoscia utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowiazujacych planow
miejscowych) ''. Minimalna wielko§¢ nowotworzonej dziatki to 800 m’

Obszary ustugowo-produkcyjne U/ P— fo tereny, na ktdrych ustala sig realizacie funkei ustugowych i magazynowo—
skladowych oraz funkgji produkcyinych;

Dla wydzielenia U/P1-3 Studium przewiduje minimalny wskaznik udzialu powierzchni
biologicznie czynnej 40% wyjatkowo 25% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace
z intensywniejszego zagospodarowania, z mozliwoscia utrzymania wskaznika z dotychczasowych,
obowigzujacych planéw miejscowych).

2.5.2 Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Dla analizowanego obszaru nie obowiazuje plan miejscowy, ale obszar sasiaduje od péinocnego
wschodu z obszarem planu przyjetego Uchwalq Nr 1.X/652/22 Rady Miasta Otwocka z dnia 03 marca
2022 roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa
»Wolka Mladzka — etap II” (Rye. 4).W rejonie stycznosci w ww. planie ustalono tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (SMN/U) oraz tereny zabudowy ustugowo-produkeyjnej 2U/P i 3U/P.
Ryc. 4 - Obszar planu na tle uktadu obowiazujacych planéw miejscowych.

it
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Zrddlo: e-mapa.net

Ustalone planem przeznaczenie terenu jest spdjne z obowiazujacym w bezposrednim sasiedztwie
planem.

2.5.3 Opracowanie ekofizjograficzne

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

Wedlug Mapy walordw i zagrogeri Srodowiska prgyrodnicgego (Ryc. 5) ww. opracowania na obszarze
planu zdelimitowano cztery strefy wyrdzniajace si¢ wickszymi walorami niz pozostala cze¢§¢é obszaru
planu. Sa to:

11 Studium, kierunki zagospodarowania str.20, 21.
12 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe Miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz; Warszawa, styczen 2012 r.
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8 — aktywne biologicznie ekosystemy dolinne, takowe, bagienne tworzace system przyrodniczy miasta,
do ochrony przed degradacja i ograniczaniem przestrzennego zasiegu, w tym zakaz zabudowy
(kolor r6zowy);

23 — lasy na siedliskach boru mieszanego swiezego polozone poza systemem obszaréw chronionych
(zielone ukosne liniowanie);

26 — lasy na siedliskach gradu niskiego polozone poza systemem obszaréow chronionych (bladozielone);

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

Z6Mta przerywany linia na mapie zaznaczony jest zasieg obszaréw tworzacych system powiazan

przyrodniczych miasta

Pionowe szare liniowanie okresla zasi¢g zwartych powierzchni gleb relatywnie wysokiej klasy (IV 1 I1I)

Obiektami mogacymi powodowaé pogorszenie stanu $rodowiska przyrodniczego lub wywolaé

ucigzliwosci na terenach sasiednich wedlug mapy sa:

— Linie energetyczne 110 kV
— Ciag komunikacyjny drogi krajowej
— NCBJ (nr 29 na mapie)
Ryc. 5 - Obszar planu na tle mapy waloréw i zagrozen srodowis

. g
Zridto: Opracowanie ekofigjograficzne podstawowe miasta Otwocka (aktnalizaga), W.Zacgkiewicz, Warszawa, styczert 2012.

Wedlug Mapy rejonizacii warunkow gruntowo-wodnych (Ryc. 0) obszar planu znajduje si¢ w jednym
rejonie:

5 — obszary wystepowania w podlozu sfaldowanych glaciotektonicznych itéw, glin i piaskéw, najczedciej
przykrytych cienka warstwa osadow eolicznych lub pokrywowych. Gléwny poziom wod
gruntowych na znacznej glebokosci pod warstwg osadow slabo przepuszczalnych, przy czym
okresowo w stropie glin i itéw moga pojawiac si¢ plytkie wody przypowierzchniowe. Warunki
gruntowo-wodne $rednio korzystne, zlozone z uwagi na duza zmienno$¢ litologiczna podioza oraz
okresowe wystepowanie wod przypowierzchniowych - na rejon zaznaczony kolorem
jasnozoltym z ukosnym kreskowaniem)
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Obszar planu polozony jest w rejonie III rejonu hydrogeologicznego, gdzie gléwnym
uzytkowym poziomem wodono$nym sa oligocenskie piaski drobnoziarniste i $rednioziarniste
z wkladkami pyléw o miazszosci §redniej 40 m.

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

BN AN e g

: v e AT W= T godev :
Zrddto: Opracowanie ekafizjograficzne podstawowe miasta Otwocka (aktnalizagia), W.Zaczkiewicz, Warszawa, styezei 2012.

Ryc. 7 - Obszar planu na tle mapy oceny warunkow ekofizjograficznych
G N e S

|

13 Wg Mapy Hydrogeologicznej — 5cOI10
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Wedtug Mapy oceny warnnkow ekofizjograficznych ( ) obszar planu zostal zdelimitowany na
nastepujace strefy:

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

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

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

19 — (kolor jasnozolty z pionowym zielonym kreskowaniem) tereny o mniej korzystnych warunkach
gruntowo-wodnych dla lokalizacji zabudowy, na ktérych w strefie przypowierzchniowej na
glebokosci do 2,0 m p.p.t., mogg stale wystgpowaé wody gruntowe lub w strefie posadowienia
obiektéw budowlanych moga zalega¢ grunty o malo korzystnych parametrach geotechnicznych.
Niewskazane sytuowanie obiektow uciazliwych dla §rodowiska przyrodniczego. Zabudowa
powinna charakteryzowac si¢ malg intensywnoscia.

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

27 — kolor ciemnorézowy — NCBJ — w razie awarii obiekt mogacy w sposob znaczacy pogorszy¢ stan
$rodowiska przyrodniczego.

W sasiedztwie obszaru planu znajduja si¢ zaréwno tereny o wysokich walorach przyrodniczych i
krajobrazowych (9 1 10) jak i obiekty mogace w sposéb znaczacy pogorszy¢ stan $rodowiska
w przypadku awarii (NCBJ — wydzielenie 27).

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

Przed zabudowa powinny by¢ chronione lasy.

Analiza zaproponowanego przeznaczenia terenu z ocena uwarunkowan ekofizjograficznych
wykazala uwzglednienie tych uwarunkowan w zakresie ochrony laséw stanowiacych element systemu
przyrodniczego miasta.

2.6. Cele ochrony srodowiska ustanowione w dokumentach strategicznych

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

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

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

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

4) Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.

5) Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego.

6) Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+.

7)  Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego

2.6.1 Dokumenty strategiczne szczebla lokalnego

Dla Otwocka nie opracowano aktualnej strategii zréwnowazonego rozwoju.

W strategii zréwnowazonego rozwoju Powiatu Otwockiego'* problematyka ochrony §rodowiska
nie pojawia sig.

14 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 programie ochrony §rodowiska dla Miasta Otwocka na lata 2022 — 2025 z perspektywa do 2029
r., ktérego gléwnym celem jest ,,Zréwnowazony rozwoj miasta Otwocka, dazacy do poprawy jakosci
zycia mieszkancoéw oraz stanu §rodowiska przyrodniczego”. Program przewiduje dziesieé obszarow
interwencji.

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

Realizacja planu moze mie¢ zwigzek z realizacja nastepujacych zadan:

— Montaz (urzadzen) na OZE w domach mieszkancéw (1)
—  Wprowadzenie do plandéw zagospodarowania przestrzennego przepiséw poswigconych
ochronie przed polami elektromagnetycznymi (3)

— Ochrona lasu (4) (9)
— Ujmowanie w dokumentach planistycznych gruntéw do zalesien (4)

2.6.2 Dokumenty strategiczne szczebla ponadlokalnego

2.6.3 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego zostal przyjety Uchwalq
nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. Wedtug planu:

— Otwock nalezy do miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy (MOFW).
— Jest lokalnym weztem przesiadkowym kolejowym MOFW.

— Ma korzystne warunki do rozwoju OZE w zakresie energii stoneczne, wiatrowej i by¢ moze
geotermalnej.

— Ponad 50% ludnosci korzysta z wodociagu i ponad 86% z kanalizacji zbiorczej.

— Ma potencjat do rozwoju funkcji uzdrowiskowo-leczniczych ze wzgledu na wystepowanie
laséw sosnowych o swoistym mikroklimacie (Lasy Chojnowskie 1 Otwockie).

Ochrong $rodowiska w wojewddztwie mazowieckim Plan obejmuje obszary m. in. laséw a wérod
nich jako szczegdlnie cenne wymienione sg Lasy Celestynowsko-Otwockie. Lasy wraz z dolinami rzek
1terenami otwartymi tworzg obszar o potencjale do ksztaltowania zielonego pierscienia wokot
Warszawy oraz obejmuja cze$¢ terendw o potencjale do ksztaltowania zielonej infrastruktury
wojewodztwa mazowieckiego. Jednoczesnie sq to tereny intensywnie uzytkowane turystycznie, gdzie
obserwowany jest konflikt miedzy potrzeba zachowania naturalnego charakteru drzewostandow
i funkcjami: ochronna, gospodarcza oraz rekreacyjng lasow .

W zakresie ochrony laséw na obszarze wojewoddztwa mazowieckiego w Planie okresla sie
nastepujace dzialania:

—zwigkszanie lesisto$ci wojewddztwa zgodnie z Programem zwickszania lesistosci dla wojewodztwa
mazowieckiego do roku 2020 oraz przeciwdzialanie fragmentacji przestrzeni przyrodniczej poprzez
lesne zagospodarowanie gruntéw o najnizszej przydatnosci dla rolnictwa i w ramach rekultywacji
nieuzytkow;

—ograniczanie zmiany przeznaczania gruntéw lesnych na cele nielesne;

—uwzglednianie nadrzedno$ci pozaprodukcyjnych funkcji lasow w prowadzeniu gospodarki lesnej,
w szczegblnosdci w lasach ochronnych, lasach o szczegélnych walorach przyrodniczych, na terenach
przyrodniczo wrazliwych (wydmowych, podmoklych, na znacznych spadkach terenu) oraz
pelnigcych funkcje rekreacyjne, w szczegélnosci w granicach administracyjnych miast i w ich
bezposrednim otoczeniu

2.6.4 Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+

Strategia zostala przyjeta uchwalg nr 72/22 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja
2022 r. Strategia wpisuje si¢ w ramy czasowe perspektywy budzetowej Unii Europejskiej na lata 2021-

15 Str. 64 PZPWM
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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 spoteczenstwo —
gospodarka — §rodowisko, jak réwniez $redniookresowsq strategie rozwoju kraju — SOR oraz krajowa
strategie rozwoju regionalnego — KSRR 2030, wyodrebniono pie¢ obszaréw tematycznych: gospodarka,
dostepnosé, srodowisko 1 energetyka, spoleczenstwo oraz kultura i dziedzictwo kulturowe.

Wizja rozwoju wojewddztwa, przySwiecajaca

ategil, to Mazowsze 3 Warszawq, Warszawa ku Europie.

~ Wizja ta jest mozliwa do osiggnigcia poprzez wykonanie

SJ celu glownego: Zapewnienie wysokiej jakosci Zycia poprzez

trwaly i rdwnowagony prestriennie rowdj wojewodtwa,

waowds | Stugacy wrostowi gnaczenia regionu w Europie i na swiecie, pry
siedle poszanowanin 3asobow Srodowiska.

Strategia oraz diagnoza sytuacji spolecznej,
gospodarczej 1 przestrzennej uwzgledniaja nowy
podzial statystyczny wojewodztwa mazowieckiego na
jednostki NUTS." Otwock jako stolica powiatu
otwockiego zostal zaliczony do NUTS 2 - region
Warszawski stoleczny, do podregionu (NUTS 3) —
tyrardowski siedlecki - warszawski wschodni. Pelni range osrodka lokalnego

wdheeki_ 1 gemetinaki " o znaczeniu powiatowym. Obszar Otwocka w modelu
struktury funkcjonalno-przestrzennej zostal zaliczony do Doliny Srodkowej Wisly — pasma
przyrodniczego, obszaru cennego przyrodniczo '

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

WARSZAWA

warszawski zachodni | miasto miriski

u!azav\. a_ ~warszawski
o “u“i:&\k wschodni

warszawski’ /\ ;
otwocki

zachodni
plaseczyriskl

Eyvardowski

W obszarze: Srodowisko i Energetyka cel strategiczny to Zielone, Niskoemisyjne Mazowsze - poprawa stanu
Srodowiska poprez, ragjonalne gospodarowanie zasobami pryrody. Realizacji tego celu ma stuzy¢ pie¢ gtownych
kierunkow dziatan: 70.Zapewnienie trwatego i rownowazgonego rozwoju oray achowanie wysokich walorow
Srodowiska, 11.Proekologiczna transformaca energetyki, 12.Przeciwdziatanie zagrogeniom naturalnym i adaptagia do
gmian klimatu, 13.Poprawa jakosci Srodowiska, 14.Podnoszenie efektywnosci energetyegne.

W obszarze: Spoleczeristwo cel strategiczny to Magowsge zintegrowane spolecznie - poprawa jakosci
7 dostgpnosci do usiug spolecinych orazg wmocnienie kapitatu lndzkiego i spotecznego w ramach nowoczesnej gospodarks.

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 aktywnosdci fizycznej mieszkancow.

W aspekcie obszaréw strategicznej interwencji'’ (OSI) interwenga w OSI warsawsko-wschodnim
gorientowana bedzie na poprawe dostepnosci do infrastruktury komunalnej i ustug spotecznych, ktire sq stabiej dostgpne
w pordwnaniu 3 podregionem warsgawskim achodnim. [...] W podregionie wystepuje xnaczacy potengjal wynikajacy 3
walordw kulturowych, krajobrazowych i pryyrodniczych, ktéry mozge stai si¢ podstawq do rozweju form turystyki
7 rekreagi opartych na turystyce wellness i spa, konferencyjney, bignesowej i agroturystyce. Ze w3gledu na potengjal
wynikajaey 3 sqstedztwa Warszawy, podregion jako wagny obszar trangytowy wymaga skoordynowane wspdtpracy

16 Str. 96 Strategii

17 Rozporzadzenie Komisji (UE) 2016/2066 z dn. 21 listopada 2016 r. zmieniajace zalaczniki do rozporzadzenia (WE) nr
1059/2003 Patlamentu Europejskiego 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 r.

18 Str. 50

19 OSI - okreslony w strategii rozwoju obszar o zidentyfikowanych lub potencjalnych powiazaniach funkcjonalnych lub
o szczegdlnych warunkach spolecznych, gospodarczych lub przestrzennych, decydujacych o wystepowaniu barier rozwoju
lub trwalych, mozliwych do aktywowania, potencjaléw rozwojowych, do ktérego jest kierowana interwencja publiczna
laczaca inwestycje, w szczegdlnosci gospodarcze, infrastrukturalne lub w zasoby ludzkie, finansowane z roznych zrédel, lub
rozwigzania regulacyjne (Ustawa z dnia 6 grudnia 2000 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju)
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samorzadow na rzecz roxwoju oferty imwestycyne w celu apewnienia terendw pod nowe imwestyge, pryy jednoczesnym
poszanowanin walordw Srodowiska pryyrodniczego i fadu priestriennego™.

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

Podstawa aktualnie obowiazujacego systemu zarzadzania rozwojem kraju jest ustawa z dnia
6 grudnia 2006 roku o zasadach prowadzenia polityki rozwoju. Gléwnym dokumentem strategicznym,
w oparciu o ktéry prowadzona jest polityka rozwoju, jest: strategia Sredniookresowa — Strategia na rgecg
Odpowiedzialnego Rozwoju do roken 2020 3 perspektywa do 2030 r.*' Realizacji celow rozwojowych, zawartych
w strategii Sredniookresowej stuzy 9 strategii sektorowych.

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

Majac na uwadze zaréwno okres przejsciowy pomiedzy dokumentami nowej i starej generacji oraz
czeste zmiany w polityce panstwa dotyczace ochrony §rodowiska zrezygnowano z identyfikacji celow
na szczeblu krajowym na rzecz unijnej polityki ochrony srodowiska do 2030 roku, zwlaszcza ze Polska
ratyfikowala szereg konwencji migdzynarodowych i porozumien wyszczegélnionych ponize;.
Pominigto konwencje i porozumienia nie majace zadnego zwiazku ze §rodowiskiem Otwocka™ a tym
bardziej obszarem planu:

1. Konwencja z Ramsar o ochronie mokradel - Konwencja o obszarach wodno-blotnych majacych
znaczenie miedzynarodowe, zwlaszcza jako srodowisko zyciowe ptactwa wodnego, sporzadzona
w Ramsarze dnia 2 lutego 1971 r. (Dz. U. z 1978 1. Nr 7, poz. 24 z p6zn. zm.);

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

3. Konwencja Bofiska o ochronie gatunkéw migrujacych - Konwencja o ochronie wedrownych
gatunkow dzikich zwierzat, sporzadzona w Bonn dnia 23 czerwca 1979 1. (Dz. U. z 2003 r. Nr 2,
poz. 17);

4. Konwencja Berneniska o ochronie europejskiej fauny i flory oraz siedlisk przyrodniczych - Konwencja
o ochronie gatunkéw dzikiej flory 1 fauny europejskiej oraz ich siedlisk, sporzadzona w Bernie 19
wrzesnia 1979 r. (Dz. U. 2z 1996 r. Nt 58, poz. 263 z pdzn. zm.);

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

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

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

W marcu 2022 roku Parlament Europejski potwierdzit porozumienie osiagnicte z Rada w grudniu
2021 r. w sprawie 6smego ogolnego unijnego programu dziatan w zakresie srodowiska (EAP), ktory ma

20 Str. 86

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

22 Konwencja sporzadzona w Helsinkach dnia 9 kwietnia 1992 r. o ochronie srodowiska morskiego obszaru Morza Battyckiego
(Dz. U. z 2000 r. Nr 28 poz. 346); Konwencja o miedzynarodowym handlu dzikimi zwierzetami i roslinami gatunkow
zagrozonych wyginieciem, sporzadzona w Waszyngtonie dnia 3 marca 1973 r.(CITES) (Dz.U. 1991 nr 27 poz. 112); Konwencja
o ochronie i uzytkowaniu ciekéw transgranicznych i jezior miedzynarodowych, sporzadzona w Helsinkach dnia 17 marca 1992
r. (Dz.U. 2003 nr 78 poz. 702); Porozumienie o ochronie nietoperzy w Europie, podpisanego w Londynie dnia 4 grudnia 1991
r. Dz. U. 2 1999 r. Nr 96, poz. 1112); Porozumienie o Ochronie Malych Waleni Baltyku i Morza Pétnocnego sporzadzonego
w Nowym Jorku dnia 31 marca 1992 r. (Dz. U. z 1999 r. Nr 96, poz. 1108 z pdzn. zm.); Konwencja o dostepie do informacji,
udziale spoleczenistwa w podejmowaniu decyzji oraz dostepie do sprawiedliwosci w sprawach dotyczacych srodowiska,
sporzadzona w Aarhus dnia 25 czerwca 1998 r. (Dz.U. 2003 nr 78 poz. 706); Konwencja o ocenach oddzialywania na
srodowisko w kontekscie transgranicznym, sporzadzona w Espoo dnia 25 lutego 1991 r.( Dz.U. 1999 nr 96 poz. 1110)
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ukierunkowac¢ unijng polityke ochrony srodowiska do 2030 r. i dostosowac ja do Europejskiego
Zielonego fadu.

Szesé¢ priorytetowych celéw tematycznych, ktére maja zostac osiagniete do 2030 r. to:
tagodzenie zmiany klimatu w celu osiagniecia celu redukcji emisji gazéw cieplarnianych do 2030 r.;
adaptacja do zmian klimatycznych;
postep w kierunku gospodarki dobrobytu, ktéra daje planecie wigcej niz zabiera;
dazenie do zerowego zanieczyszczenia, w tym w odniesieniu do szkodliwych chemikaliéw;
ochrona, zachowanie 1 przywracanie réznorodnosci biologicznej oraz znaczne ograniczenie
kluczowych presji Srodowiskowych zwiazanych z §ladami materiatlowymi i konsumpcyjnymi UE, w
tym poprzez cele UE w zakresie redukcji do 2030 r.

SARE i ol S

2.7. Istniejgce zagospodarowanie obszaru planu

Analizowany projekt planu dotyczy niewielkiego fragmentu czesci Otwocka zwanej Wolka Mladzka
na granicy ze Swierkiem, polozonego w bezposrednim sasiedztwie Narodowego Centrum Badafi
Jadrowych (NCBJ) oraz w niewielkim oddaleniu od drogi krajowej S17. Powierzchnia obszaru planu to
30,2 ha, powierzchnia Otwocka to 4731 ha, a wigc obszar planu stanowi 0,64% powierzchni miasta.

Obszar planu ma dostep do istniejacych ulic publicznych: Pokojowej ( ) 1 Andrzeja
Soltana ( ). Geodezyjnie sa takze wyodrebnione 4 drogi wewnetrzne zapewniajace nielicznej
zabudowie mieszkaniowej dostep do ulicy Pokojowe;.

Obszar jest czeSciowo uzbrojony to znaczy w uhcach publicznych znajduje si¢ podstawowa
infrastruktura: wodociag, kanalizacja, przewody gazowe i sieci energetyczne $redniego 1 niskiego
napiecia. Naziemne sieci energetyczne sredniego napiecia wymagaja skablowania.

Przez obszar planu przebiegaja 3 napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napigcia 110
kw do GPZ znajdujacego si¢ na terenie NCBJ ( ). Liniom towarzysza wolne od zadrzewien
pasy technologiczne.

Wzdluz biegnacej wschodnim kraficem drogi krajowej S17 przebiega gazociag wysokiego
ci$nienia DN400 relacji Mory-Wola Karczewska MOP 5,5 MPa ze strefe kontrolowang obejmujaca pas
terenu o szerokosci 30 m, liczac po 15 m od osi gazociaggu w obie strony

Na obszarze planu w jego centralnym rejonie znajduje si¢ stacja bazowa telefonii komoérkowej
Play w postaci wiezy kratowej. W niedalekim sasiedztwie na terenie NCBJ znajduje si¢ dalsze 2 stacje.

Zgodnie z ewidencja gruntow 1 budynkow 7,4 % obszaru zajmuja lasy a dalsze 15,5% grunty
zadrzewione ( ). W rzeczywistosci gruntéw
pokrytych zbiorowiskami le$nymi jest znacznie wigcej orientacyjnie 2/3 obszaru. W przesztosci (do
konca XX wieku) teren byl uzytkowany rolniczo, cz¢§¢ wschodnia jako grunty orne, cze$¢ zachodnia
takze jako pastwiska i Iaki. ( ).
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Ryc. 9 - Potozenie obszaru planu w Otwocku

A

Zrdddo: e-;;zapé. net

Pierwsze zabudowania pojawily si¢ na obszarze planu w pierwszej dekadzie XXI w. Réwnolegle
zamierala gospodarka rolna i rozpoczal si¢ proces wtérnej sukcesji roslinnosci naturalnej. W tym rejonie
warunki siedliskowe odpowiadajg lasom liSciastym (gradom), ktére w przesztosci zostaly wytrzebione pod

grunty orne. Istniejace zabudowania to gléwnie nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

wolnostojaca (czes¢ na zachdd od ulicy Andrzeja Sottana ( ) oraz zabudowa bazy
transportowej w czesci centralnej. Rozwdj zabudowy i zmiang zagospodarowania w ostatnich dwéch
dekadach pokazuja ortofotomapy ( )

Obszar planu bezposrednio przylega do Narodowego Centrum Badan Jadrowych, ktéry
w przypadku wystapienia awarii moze stac si¢ istotnym zagrozeniem dla §rodowiska przyrodniczego
1 ludzi. Rozwojowi zabudowy mieszkaniowej nie sprzyja takze sie¢ linii elektroenergetycznych wysokich
napie¢ oraz ucigzliwo$¢ akustyczna drogi krajowej S17.

Rozwoj zabudowy zaréwno co do intensywnosci, formy i funkcji pozostaje w zwiazku z bieghaca
w niewielkiej odleglosci Trasa Lubelska — droga krajowa S17 ( ) oraz istnieniem w rejonie Woélki
Mladzkiej wezla ,,Otwock” bedacy dostgpem do drogi krajowej za posrednictwem ulicy Pokojowe;j
1 Andrzeja Soltana. Dogodny wijazd czyni obszar planu, zwlaszcza jego wschodnia cze$¢ - atrakeyjnym dla
rozwoju dzialalnosci gospodarczej. Hamulcem rozwoju dzielnicy przemyslowej w tym rejonie jest
niekorzystna parcelacja terenu i rozdrobnienie wlasnosciowe. Problem w przysztosci moze takze by¢
rozproszona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ktéra pojawila si¢ w ostatnich dwoch dekadach. Jej
uktad juz obecnie utrudnia rozwoj uktadu drogowego na kierunku wschéd-zachéd. Ze wzgledu na ztozone
warunki techniczno-budowlane, powodowane wysokim poziomem wéd gruntowych, wiele terendw
inwestycyjnych wymaga¢ bedzie odwodnienia. Nadmiar wéd opadowych 1 roztopowych moze
odprowadzi¢ uklad rowéw melioracyjnych, ktére potozone sa w bliskim sasiedztwie obszaru planu.
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Ryc. 10 - Obszar planu i terendw sgsiedztwa na tle ortofotomapy — stan 2001 .

v i 0 \ '_— ¥ A
Ryc. 11- Obszar planu i terenow sgsiedztwa na tle ortofotomapy - stan 2007 .

4'_ j / ; i

Ryc. 12 - Obszar planu i terendw sasiedztwa na tle ortofotomapy - stan 2013 r.
4 N | :

Zridlo: e-mapa.net
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Ryc. 13 - Obszar planu i terenéw sasiedztwa na tle ortofotomapy - stan 2020 r. (cz¢$¢ zachodnia)

Zridto: e-mapa.net

Fot. 1 - Rejon Szosy Lubelskiej (S17)

Foto: Dorota Gadomska, lipiec 2024 7.
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Fot. 2 - Ulica Pokojowa — kraniec wschodni

Fot. 3 - Zabudowa zagrodowa we wschodniej czesci obszaru planu

o T e i~
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Fot. 5 — Ulica Pokojowa we wschodniej czesci planu — ewentualne poszerzenie ulicy w oparciu o obszar planu.

=

Foto: Dorota Gadomska, lipiec 2024 7.

Foto: Dorota Gadomstka, czerwiec 2024 .
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3. METODYKA PRAC

W zakresie metodycznym wzigto pod uwage nastgpujace pozycje:

= Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko - art. 51 1 52;

*= Konwencja o ocenach oddzialywania na srodowisko w kontekscie transgranicznym (polski tekst
w Dz. U. 1999 1. Nr 96 poz. 1110) wraz z Protokolem w sprawie strategicznej oceny oddzialywania
na $§rodowisko do Konwencji o ocenach oddzialywania na §rodowisko w kontekscie
transgranicznym (polski tekst w Dz. U. 2011 r. Nr 180 poz. 1074);

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

Prace nad prognoza byly prowadzone réwnoczesnie z formulowaniem przepisow planu
z wykorzystaniem podejscia iteracyjnego. Wykorzystano terenowe i kameralne metody badan szeroko
stosujac specjalistyczne oprogramowanie do przetwarzania danych przestrzennych.

Na poczatku wykonano ogledziny w terenie, przeanalizowano stan $rodowiska, charakteryzujac
poszczegdlne jego komponenty, relacje migdzy nimi oraz podstawowe procesy i prawidtowo$¢ ich
przebiegu. Stan §rodowiska 1 krajobraz zostaly udokumentowane fotografiami, ktorych czes¢ umieszczono
w tekscie prognozy. Zidentyfikowano cele ochrony srodowiska w aspekcie lokalnym 1 ponadlokalnym oraz
formy ochrony przyrody. Wnioski z wykonanego rozpoznania postuzyly do sformulowania diagnozy stanu
srodowiska. Zrobiono takze przeglad dokumentéw powigzanych z planem, w tym dokumentéw
strategicznych, na podstawie czego okreslono problemy w funkcjonowaniu §rodowiska.

Nastepnie wstegpnie wyznaczono zasi¢g oddzialywania planu oraz czy realizacja planu bedzie
powodowac znaczacg presje na srodowisko. Uwzgledniono oddzialywanie takze na poszczegdlne elementy
srodowiska: réznorodnosé 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 po wstepnym rozpoznaniu wigksza uwage poswigcono tylko istotnym oddziatywaniom
1 ewentualnym ich skutkom.

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

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

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

4. METODY ANALIZY SKUTKOW REALIZACJI POSTANOWIEN PROJEKTU
PLANU ORAZ CZESTOTLIW OSCI JEJ] PRZEPROWADZANIA
Nie przewiduje si¢ prowadzenia osobnych badan nad skutkami realizacji niniejszego planu.

Analiza zmian jako$ciowych poszczegélnych komponentéw $rodowiska jest prowadzona
w oparciu o monitoring $rodowiska WIOS.

2 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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5. TRANSGRANICZNE ODDZIALYWANIE NA SRODOWISKO

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

6. STAN SRODOWISKA, W TYM STAN SRODOWISKA NA OBSZARACH
OBJETYCH PRZEWIDYWANYM ZNACZACYM ODDZIALYWANIEM

6.1. Charakterystyka srodowiska przyrodniczego

Otwock jest cze$cia aglomeraciji warszawskiej, od centrum stolicy dzieli go ok. 23 km. Jest siedziba
powiatu otwockiego. W TERYT ma kod 141702_1.

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

6.1.1 Budowa geologiczna i rzezba terenu

Zgodnie z regionalizacja fizyczno-geograficzng kraju wg Kondrackiego Otwock potozony jest na
Nizu $rodkowoeuropejskim, w obrebie makroregionu Niziny srodkowomazowieckiej, bedacej czescia
podprowincji Niziny s$rodkowopolskie. Miasto polozone jest w obrebie dwoch bardzo réznych
mezoregionéw Niziny Srodkowomazowieckiej — Doliny Srodkowej Wisly i Réwniny Garwolifskiej. Ta
ostatnia w nomenklaturze geomorfologicznej jest czescia wysoczyzny polodowcowej rozcietej doling
Swidra. Obszar planu polozony jest na Réwninie Garwolifiskiej, w ktérej mozna wyréznié formy
motfologiczne nizszego rzedu. Poza silnie zdenudowana™ i zerodowana wysoczyzna wystepuja wieksze
1 drobne porzucone przeplywy rzeczne zakumulowane 1 erozyjno-denudacyjne. Sa one polozona prawie
na takiej samej wysokosci jak wysoczyzna, co jest wynikiem zasypania ich piaskami akumulacji rzeczne;.
Np. dolina Zabiezni-Celestynow biegnaca na potudnie od Otwocka rozdziela si¢ na kilka odnog , ktore
tworza stozek naplywowy na przedpolu wypictrzenia Wolki Mladzkiej. Prawdopodobnie zaczatkiem tych
porzuconych form dolinnych byl system spekan ladolodu stadialu mazowiecko-podlaskiego.

Ryc. 15 - Uksztattowanie terenu obszaru opracowania
5 —
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Zridto: e—;}mpa. net

Na wysoczyznie stabo zarysowuja si¢ pagérki akumulacji szczelinowej i rowniny akumulacji

wodnolodowcowej. Formy te wystepuja przede wszystkim w rejonie Swierku. Sa to niewielkie
wzniesienia lub czapy w wyzszych partiach zdenudowanej wysoczyzny polodowcowe;.

24 Denudacja - degradacja, procesy denudacyjne — procesy niszczace powodujace wyréwnywanie i stopniowe obnizenie
powierzchni.
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Na wysoczyznie znajduja si¢ pola piaskow eolicznych, z ktérych po zakonczeniu zlodowacenia
péInocnopolskiego powstaly liczne wydmy na granicy doliny Wisty i wysoczyzny.

Rzedne obszaru objetego planem znajduja si¢ w przedziale 115 - 122 m n.p.m . Cz¢$¢ na zachod
od wjazdu do NCB]J jest praktycznie plaska — réznica wysokosci nie przekracza 2,5 . Cz¢$¢ wschodnia
ma kulminacje o wysokosci okolo 123 m a najnizszy punkt (przy przepuscie pod S17) znajduje si¢ na
wysokosci 110,5 m n p.m. w rejonie dolinki biegnacej po poludniowo-wschodniej granicy obszaru planu
stanowiacej dopltyw Swidra. Teren opada na pétnocny wschéd oraz na potudnie w kierunku doliny
Swidra. Maksymalny spadek terenu to 3,3%.Uksztattowanie powierzchni przedstawia Ryc. 15, Uklad
warstwic przedstawia (Ryc. 16).

Ryc. 16 - Uktad warstwic obszaru planu (archiwalna mapa topograficzna)

Zridto: e-mapa.net

Uksztaltowanie powierzchni modyfikowane jest dziatalnoscia ludzka poprzez skladowanie ziemi

w wysokich pryzmach (do. 10 m) — dzialka 67 z obr. 249 (Fot. 8) oraz poprzez kopanie oczek wodnych

w zaglebieniach bezodplywowych. Powszechna praktyka w zachodniej czesci obszaru planu jest

podnoszenie rzednych terenu poprzez nawozenie ziemi z gruzem na okresowo podtapiane siedliska
gradu wilgotnego w pasie terenu pomigdzy lasem a ulicag Pokojowa.

Fot. 8 - Pryzma ziemi skladowana na gruntach rolnych.

Foto: Dorota Gadomska, /zz'ef 2024 r.

612 Gleby

W obrebie wysoczyzny (gdzie polozony jest obszar planu) wystepuja gtdwnie gleby brunatne
srednich klas bonitacji. W strefach dolin i obnizen terenu oraz w rejonach plytkiego zalegania wéd
gruntowych wystepuja gleby murszowo-mineralne i gleby brunatne wlasciwe i deluwialne. Grunty od
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wielu lat nie sa wykorzystywane rolniczo a brak zabiegéw agrotechnicznych uwalnia proces wtornej
sukcesji rolin zbiorowisk zastepczych wlasciwych dla panujacych warunkéw siedliskowych.

Tabela 5 - Charakterystyka gleb wg EWGiB

Lp | oznaczenie opis uzytku ha udziat
1 |Ps Pastwiska trwale (bez klasy) 0,13 0,6%
2 | PsV Pastwiska trwate - V klasa 0,73 3,7%
3 | PsVI Pastwiska trwate - VI klasa 0,56 2,8%
4 |R Grunty orne (bez klasy) 1,92 9,7%
5 |RIVb Grunty orne - IVb klasa 0,000001 0,0%
6 |RV Grunty orne - V klasa 14,41 72,9%
7 |RVI Grunty orne - VI klasa 2,03 10,3%

razem grunty rolne 19,78 100,0%

6.1.3 Ztoza kopalin

Na terenie miasta brak jest udokumentowanych z16z surowcéw mineralnych oraz brak jest
znaczacych perspektyw surowcowych ze wzgledu na urbanizacje lub podleganie formom ochrony
przyrody. Z niewielkiego wzniesienia zbudowanego z piaskéw 1 porosnigtego borem mieszanym
pozyskiwany byt metodami gospodarczymi piasek (I'ot. 9).

Fot. 9 - Niewielkie wyrobisko piasku w lesie.

Foto: Dorota Gado&éa, lipiec 2024 r.

6.1.4 Wody podziemne

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

Obszar Otwocka polozony jest w granicach Jednolitej Czesci Wéd Podziemnych (JCWPA)
o nazwie 60, oznaczonej kodem PLGW200066. Ta jednostka nie jest zagrozona nieosiagni¢ciem celéw
srodowiskowych zaréwno w zakresie zasobnosci jak 1 jakosci wod.

W zasiggu Réwniny Garwolinskiej, wody podziemne wystepuja w piaskach o réznej granulacji
pochodzenia rzecznego, rzecznolodowcowego i zastoiskowego. Wody podziemne w utworach
trzeciorzedowych sa slabo rozpoznane. Wody podziemne w utworach miocenskich i oligoceniskich sa
izolowane z géry miazsza warstwg ilow pliocenskich. Lokalnie moga w nich wystepowaé piaszczyste
wodonosne przewarstwienia. Trzeciorzedowy poziom oligocenski wystepuje w piaskach drobno
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1 $rednioziarnistych z wkladkami pylu o miazszosci od 9 do ponad 64 m — §rednio 40m. Zwierciadto
ma charakter napiety i stabilizuje si¢ na gi¢bokosci od okolo 15 m do powyzej powierzchni terenu.

Wspétezynnik filtracji poziomu oligoceriskiego zmienia si¢ od 0,6 do 5,2 m/24h,
a przewodnictwo od 4,0 do 156 m*/24h. Wydajnosci potencjalne studni wierconych wynosza 30-50
m’/h. Modul zasobéw dyspozycyjnych ma warto$¢ 5 m’/24h/km” . Zgodnie z rejonizacja
hydrogeologiczna przedstawiona na Mapie Hydrogeologicznej Polski jest to rejon hydrogeologiczny 111
- 5cOlI0.

Na Réwninie Garwoliniskiej wody gruntowe wystepuja wsrod utwordéw przepuszczalnych réznej
genezy lezacych na warstwie gliny zwalowej zlodowacenia potudniowopolskiego lub jako saczenia
w stropowej partii glin zwalowych. Woda gruntowa praktycznie w catodci pochodzi z infiltracji opadow
atmosferycznych, ktére gromadza si¢ na trudno przepuszczalnym podiozu. Wody poziomu
przypowierzchniowego nie s3 powigzane hydraulicznie z wodami podziemnymi doliny Wisty.

Na dominujacej cz¢sci wysoczyzny polodowcowej warunki filtracji w powierzchniowej warstwie
wodonosnej sa stabe lub bardzo stabe. Poziomy przeplyw wod i splyw powierzchniowy sg bardzo
utrudnione. Obszary Réwniny Garwolifiskiej, na ktorych saczenia lub zwierciadlo wody gruntowej nie
pojawiaja sie plycej niz 2 m p.p.t. to tylko nieliczne lokalne kulminacje. *

6.1.5 Wody powierzchniowe i zagrozenie powodziowe

Obszar Otwocka, pod wzgledem hydrograficznym, polozony jest w regionie wodnym Srodkowej
Wisly w zlewni Swidra, Jagodzianki, Kanatu Potudniowego® - doplywu Jagodzianki i w bezposrednie]
zlewni Wisty.

Przez obszar planu przebiega dzial wodny I rzedu pomiedzy zlewniami Swidra i Jagodzianki (

). Zlewnia Swidra podlega Nadzorowi z Mifiska Mazowieckiego natomiast zlewnia Jagodzianki
podlega NW w Goérze Kalwarii. Obszar planu polozony jest w dwoch zlewniach elementarnych:
e Swider od doplywu spod Glinianki do doptywu spod Peclina (ponad 90% obszaru planu)
e Jagodzianka od Kanatu Ulgi do ujscia (ok. 10 %)
Na terenie Otwocka wydzielone zostaly cztery” JCWP - Jednolite Czesci W6d Powierzchniowych
Rzek, w tym Swider PLRW 2000192569 i Jagodzianka PLRW 200024255899 potozone w granicach
planu. Wszystkie ww. JCWP zagrozone sa ryzykiem nieosiggnigciem celow srodowiskowych

Na calym obszarze planu z wyjatkiem piaszczystego wzniesienia porosnictego borem mieszanym
nalezy si¢ liczy¢ z okresowo wystepujacymi podtopieniami co wynika z budowy geologicznej i wystepowania
na wysoczyznie Rowninie Garwoliniskiej podloza gliniastego i stabego odplywu woéd opadowych zaréwno
powierzchniowego podpowierzchniowego powyzej nieprzepuszczalnego stropu glin. Problem zwlaszcza
dotyczy zachodniej czesci, gdzie praktycznie teren jest catkowicie plaski. Jedynym odbiornikiem nadmiaru
wod opadowych i roztopowych moze by¢ ciek, ktory bierze poczatek przy zachodniej granicy obszaru planu.
Dolinka cieku jest jednak sukcesywnie zasypywana pod budowe zabudowy mieszkaniowej wzdtuz ulicy
Milej (obszar sporzadzania mpzp obr. 244 i1 251). Stosunki wodne nie sq problemami catkowicie
dyskwalifikujacymi ten obszar pod zabudowe, niemniej jednak zaréwno na etapie budowy jak i eksploataciji
zabudowy nalezy liczy¢ si¢ z koniecznos$cia ponoszenia kosztéw budowy odwodnien.

Wraz z zabudowa terenu, likwidacja lasow 1 zadrzewien oraz zasypywaniem bezodplywowych
zaglebient naturalna zdolno$¢ retencji wod opadowych przez §rodowisko bedzie male¢ i problemy z woda
beda narastaé, przyjmujac posta¢ dotkliwych susz w okresach bez opadéw oraz podtopien w przypadku
intensywnych opadéw.

%5 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Otwocka (aktualizacja), W.Zaczkiewicz, Warszawa, styczen 2012

26 Zwanego tez Struga Pogorzelska)

27 Dwie pozostate JCWP to: Kanal Poludniowy (Struga Pogorzelska, Doplyw z Karczewa) PLRW 20001725588 i Wista
PLRW 200021257 (Wista od Pilicy do Jeziorki)
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Poza wspomnianym ciekiem przy
zachodniej granicy planu w odwodnieniu
terenu istotna rol¢ odgrywaja dwa rowy, a
zwlaszcza ciek, ktérego koryto znajduje sie
przy poludniowej granicy planu w jego
wschodniej czedcl.  ( ) Czesé¢
wyraznie zarysowujacej sie w rzezbie
terenu dolinki tego cieku znajduje si¢
w granicach planu 1 towarzysza jej
zadrzewienia. Ta obudowa biologiczna
powinna podlega¢ ochronie jako element
systemu przyrodniczego Otwocka.

Drugi réw, trudny do
zidentyfikowania w terenie, znajduje si¢
¥ w $rodkowej czedci obszaru planu i bierze

ﬂgg‘@‘ " swlj poczatek na terenie NCBJ. Row ten

SRR ma kontynuacie na obszarze sasiedmiego
planu. Inwestycje zwigzane z budowa powierzchniowych odwodniert (rowdw) aby przyniosty pozadane
skutki musza uwzglednia¢ dos¢ zlozone uwarunkowania hydrogeologiczne, zwlaszcza dwa rézne naturalne
kierunki odplywu nadmiaru woéd opadowych.

Fot. 10 - Ciek przy poludniowej granicy planu.

N

yc. 17 - Obszar planu na tle Mapy Podzialu Hydrograficznego Polski
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Zridio: wody.isok.gov.pl
Na obszarze planu nie wystepuje zagrozenie powodziowe, w rozumieniu przepiséw Prawa wodnego.

6.1.6 Warunki podtoza budowlanego

Warunki podloza budowlanego zostaly omoéwione w — opracowanie
ckofizjograficzne. Podstawowe techniczne ograniczenie w posadawianiu obiektéw budowlanych i realizacji
urzadzen  infrastruktury podziemnej stanowia wody przypowierzchniowe. Obecnosé¢  wod
przypowierzchniowych sprawia, ze plytko wystepujace grunty spoiste - gliny zwaltowe i ity pstre maja wysoka
wilgotno$¢ naturalna co zdecydowanie obniza ich przydatnos¢ do bezposredniego posadowienia.
Réwnoczesnie  obecno$¢  plytkiego poziomu wod gruntowych jest bardzo istotnym  czynnikiem
ksztaltujacym warunki siedliskowe szaty roslinnej **.Na obszarze Otwocka nie wystepuja czynne osuwiska ™.

28 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe miasta Otwocka (aktualizacja), W.Zaczkiewicz, Warszawa, styczefi 2012 str. 15
2 Mapa geosrodowiskowa Polski w skali 1:50000 arkusz Otwock (561), PIG, MS, Warszawa 2009 r.
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6.1.7 Warunki meteorologiczne

Warunki klimatyczne Otwocka sa raczej typowe dla terenéw Polski Centralnej, gdzie $cieraja si¢
masy powietrza atlantyckiego i kontynentalnego, przy czym w znacznym stopniu sa modyfikowane
przez doliny rzeczne oraz obecno$¢ wielkich kompleksow lesnych. Suma roczna opadu w Otwocku jest
wyzsza od opadu w Warszawie i prawie 62% opadéw przypada na okres kwiecien - wrzesie. 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 ciagu roku zachodnia cyrkulacja powietrza.

6.1.8 Szata roslinna

Wedlug regionalizacji geobotanicznej J. M. Matuszkiewicza Otwock znajduje si¢ w Dziale
Mazowiecko-Poleskim ~ w  Krainie  Poludniowomazowiecko-Podlaskiej ~ w  Podkrainie
Potudniowomazowieckiej. W Otwocku i okolicach okreslono kilka jednostek rodlinnosci
potencjalnej™. Dla obszaru opracowania jest to grad (Tilio-Carpinetum cent. Pol. poor, rich) — las liciasty,
ktéry kontaktuje si¢ z borem mieszanym sosnowo-debowym [Pino-Quercetum] charakterystycznym dla
ptatow wydmowych w obrebie wysoczyzny oraz lokalnie w dolinkach tegu z zadrzewieniami jesionu, olszy
topoli o zmiennym skfadzie gatunkowy zaleznym od warunkéw wodnych i antropizacji dolinek.

Ryc. 18 - Mapa potencjalnej ro§linnos$ci naturalne;j
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2008 r.)

Bor mieszany (Pino-Quercetum)

Na obszarze planu las dgbowo-sosnowy wystepuje w dwdch miejscach. Porastajacy piaszczyste
wzniesienie kompleks pigknego boru z drzewostanem ponad 60-cio letnim znajduje si¢ w zachodniej
czesci planu przy granicy z NCBJ. Wedlug EGiB powierzchnia lasu to 2,24 ha, ale w rzeczywisto$ci
powierzchnia zadrzewionego terenu jest znacznie wigksza, przy czym na zachdd i1 na pédinoc bor
przechodzi w las liciasty. Drugi znacznie mniejszy zagajnik wypelnia potudniowo-zachodni naroznik
obszaru planu. Powierzchnia tego zadrzewionego obszaru, zakwalifikowanego w EGiB jako grunt orny

30 Roslinnos¢ potencjalna - hipotetyczny stan rodlinnosci, opisany fitosocjologicznymi zbiorowiskami rodlinnymi, jaki méglby by¢
osiagniety na drodze naturalnej sukcesji pierwotnej lub wtérnej, gdyby oddziatywania cztowieka zostaly wyeliminowane, a wlasciwa
dla danego regionu roslinnos¢ mogta w pelni wykorzysta¢ mozliwosci stwarzane przez zrdznicowane siedliska.

32



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 249 1 252
- prognoza oddzialywania na srodowisko

i teren zadrzewied ma powierzchnig ok.3,6 ha, przy czym zadrzewienia sosnowe pokrywaja ok. 1/3 tego
obszaru i rosng wzdluz granicy planu.

Zbiorowiska boréw mieszanych wystepuja na siedliskach piaszczystych, na fragmentach réwnin
sandrowych lub piaszczystych, zdenudowanych wysoczyzn. W zbiorowiskach tych tworza si¢
umiarkowanie kwasne gleby bielicowe lub rdzawe bielicowane, rzadziej brunatne lub ptowe bielicowane,
o slabo zaawansowanym procesie bielicowania, bez wyraznych wplywéw woéd gruntowych na gérne
horyzonty profilu.Sa to lasy wielogatunkowy, o zmiennej dominacji, zwykle z trzema podwarstwami,
z wyraznie rozwinicta warstwa krzewow, z runem o umiarkowanie bogatym florystycznie skladzie
zielno-krzwewinkowo-trawiastym z warstwa mszysta nieregularnie rozwinieta. Bory mieszane to uklady
przejSciowe miedzy lasami liSciastymi (gradami) a borami typowymi.

Doplyw $wiatta 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 jonéw dodatnich. Wydzielanie substancji lotnych podobnie jak w borach sosnowych jest duze
i o zblizonym skladzie. Zatrzymywanie pyléw przez bory mieszane sosnowo-debowe jest niewiele
wyzsza niz boréw sosnowych. Podobne niewielka jest zdolno§¢ tlumienia halasu i hamowania
predkosci wiatru. Bioklimat boréw mieszanych jest niejako polaczeniem waloréw typowych dla
uktadéw borowych i gradowych.

ry

Fot. 12 - Bér mieszany we wschodniej czesci obszaru planu.

; b5 Lok e
Foto: Dorota Gadomska, lipiec 2024 7.

33



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 249 1 252
- prognoza oddziatlywania na srodowisko

Las gradowy $rodkowoeuropejski (All. Carpinion betuli, gr.Ass. Tilio-Carpinetum)”" -

Siedlisko gradu zajmuje wigkszo$¢ obszaru planu. Ma posta¢ zaréwno $wieza jak i wilgotna.
Formalnie wg EGIB takich gruntéw lesnych na obszarze planu nie ma, ale gradami sa wszystkie
samorzutnie powstale zadrzewienia. Wiek drzew mozna szacowac na 25 lat, a to ze wzgledu na fakt,
ze gospodarka rolna zostala zarzucona z koncem XX wieku, na co wskazuje analiza archiwalnych
ortofotomap ( .

Sq to wielogatunkowe lasy liSciaste z przewaga debu szypulkowego i grabu z domieszka lipy, klonéw
1 brzozy. Wielopostaciowe zbiorowisko w zaleznosci od wahan warunkéw siedliskowych. Na obszarze
planu wsréd drzewostanu wystepuje takze olsza, wierzba, czeremcha, robinia i osika.

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

W warunkach naturalnych — las o strukturze dwu-trzywarstwowej drzewostanu, zwykle z dobrze
rozwinieta warstwa krzewow (leszczyna, czeremcha 1 inne) 1 bogatym runem zielnym lub trawiasto-
zielnym, pokrywajacym niemal calq powierzchnie gleby.

Doplyw energii promienistej do dna lasu zalezy od zwarcia drzew i krzewow i pory roku, wahajac si¢
w szerokim przedziale od 1 do 70%. Uwilgocenie jest do§¢ znaczne z malymi wahaniami dobowymi.
Odznacza si¢ stabym przewietrzaniem, przewazajq 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 gléwnie latem; zawarto$¢ ozonu $rednia lub dos¢
znaczna. Jonizacja powietrza duza, przewazaja jony dodatnie. Skfad chemiczny substancji wydzielanych
przez rodliny gradowe jest ogromnie zréznicowany. Zdolnosci filtracyjno-detoksykacyjne gradu
(szczegolnie wielowarstwowego) jest bardzo duza.

Fot. 13 — Las lisciasty przy zachodni granicy obszaru planu.

o 3 5

L

Yaki i pastwiska

Wg EGiB blisko 5% powierzchni planu zajmuja pastwiska. W rzeczywisto$ci zbiorowisk takich
nie ma ze wzgledu na zanik gospodarki pasterskiej. Nieliczne grunty tak sklasyfikowane sa koszone
i sktadem gatunkowym roslin aktualnie przypominaja ckstensywne laki §wieze. Wickszos¢ jednak
poddana jest wtornej sukcesji krzewéw (wierzba, czeremcha) i drzew (olsza, osika). F.aki sa
zbiorowiskami gléwnie poélnaturalnymi iantropogenicznymi - rzadko pochodzenia naturalnego.
Darniowe zbiorowiska lakowe 1 pastwiskowe rozwijaja si¢ na mezotroficznych i eutroficznych,
niezabagnionych (ale moga by¢ okresowo zalewane lub podmokle) glebach mineralnych i organiczno-

3t https:/ /www.atlas-roslin.pl

34



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 249 1 252
- prognoza oddziatlywania na srodowisko

mineralnych. Gléwnymi czynnikami decydujacymi o ksztalcie zbiorowisk fakowych i pastwiskowych
jest wilgotnos¢ siedliska, jego zasobnos¢ i sposéb uzytkowania, w szczegdlnosci brak lub poziom
nawozenia, czestotliwo$¢ koszenia lub wypasania. Do duzych zmian skladu florystycznego prowadzi
intensywny typ gospodarowania uzytkami zielonym, z takimi dziataniami jak: odwodnienie, nawozenie,
przeorywanie, podsiewanie pozadanymi gospodarczo gatunkami traw. Przewaznie sg to zbiorowiska
zastepcze w stosunku do lasow lisciastych i mieszanych, powstate w niedawnych wiekach, z sukcesja
hamowana takimi zabiegami jak koszenie lub wypasanie™. Niejednokrotnie zbiorowisko moze
wspolwystepowac z mniej lub bardziej luznym drzewostanem ztozonym z wierzb 1 topoli. Na obszarze
opracowania sa to takze brzozy.

Maja walory higieniczno sanitarne przez latwe przyswajanie wszelkiego rodzaju zanieczyszczen,
zarowno gazowych jak i metali ciezkich, mniejszym stopniu pylow.

Fot. 14 - Jednoko$na taka we wschodniej czg$ci obszaru planu.

g U\ SR N
Foto: Dorota Gadomska, lipiec 2024 .
Wtérne zbiorowiska drzewiaste, zaros§lowe, zbiorowiska polne i ruderalne.

Tereny urbanizujace si¢ to mozaika zbiorowisk antropogenicznych. Sa to zbiorowiska ogrodéw
przydomowych, zbiorowiska ruderalne® placéw budowy oraz niestabilne zbiorowiska procesu wtdrnej
sukeesji ro$linnoci naturalnej na odtogowanych™ gruntach ornych.

Fot. 15 - Wschodnia cze$¢ planu. Widoczne zbiorowiska wtorne w roznych fazach rozwoju.

Foto: Dorota Gadomska, lipiec 2024 7.

32 https:/ /www.atlas-roslin.pl/pelna/zbiorowiska/Molinio- Arthenatheretea.htm

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

3 Odtog — grunt pozostawiony bez jakiejkolwick ingerencji na okres dtuzszy niz rok.

35



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 249 1 252
- prognoza oddziatywania na srodowisko

W sgsiedztwie domostw, na placach skladowych, na budowach, wystepuja zespoly roslinnosci
ruderalnej - bardzo zréznicowane zbiorowiska roslinnosci zielnej, roélin jednorocznych i szczegdlnie bylin,
zmienne pod wzgledem wysoko$ci, zwarcia, pokrycia gleby, tworzenia darni i innych cech.

Obszar planu zlokalizowany jest poza zasi¢giem wystgpowania siedlisk chronionych.

6.1.9 Fauna

Najbogatsze pod wzgledem faunistycznym, na terenie Otwocka, sa doliny rzeki Wisly i Swidra
oraz Mazowiecki Park Krajobrazowy. Na pozostalych terenach wystgpowanie zwierzat zwigzana jest
gléwnie z zadrzewieniami i zakrzewieniami §rédpolnymi, cho¢ bér mieszany, wilgotne zadrzewienia
gradowe 1 ekstensywne laki okresowo stanowia doskonale siedliska dla zwierzat. Wystepuja gatunki
nalezace do réznych srodowisk. Sa tu gatunki lesne, otwartych poél, lecz najwigcej pochodzi z pogranicza
lesno-polnego. Liczne zwierzeta uzaleznione sa od réznych gatunkéw roélin 1 warunkéw panujacych
wewnatrz zadrzewien, tak wiec w zaleznosci od bogactwa i zréznicowania florystycznego roénie
zréznicowanie fauny. Najliczniej reprezentowane sa bezkregowce, ktére znajdujq tu doskonate warunki
schronienia, zerowania, zimowania i rozmnazania. Poza okresami godowymi w tych rejonach mozna
spotkac kilka gatunkéw plazéw oraz gadow.

Liczne gatunki ptakéw w zadrzewieniach §rodpolnych buduja gniazda i znajduja pozywienie,
inne tylko gniazduja. Wiosna w tych rejonach najwiecej spotyka si¢ ptakéw wedrownych i osiadlych,
wystepujq tu gatunki owadozerne, drapiezne i ziarnojady, na zime zostaja przede wszystkim ziarnojady.
W strefach zadrzewien §rédpolnych spotyka si¢: pustulke, kwiczota, dzigciola zielonego, sikore modra,
stowika szarego, trznadla, kuropatwe, bazanta, sroke.

Zadrzewienia s calorocznym $rodowiska zycia wielu gatunkéw ssakéw. Spotkaé tu mozna lisa,
kune domowa, lasice, zajaca szaraka i sarne, a takze wiele gatunkéw gryzoni.

Bory zazwyczaj zamieszkujq liczne gatunki ptakéw $piewajacych, dzigcioly, lesne kuraki, sowy
1 ptaki drapiezne. Najcenniejsze dla ptakow sa dojrzale drzewostany.

6.1.10 Zabytki i krajobraz kulturowy

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

Niewatpliwie unikatowym elementem zagospodarowania tej cze$ci Otwocka jest kompleks budynkow
Narodowego Centrum Badan Jadrowych.

Narodowe Centrum Badan Jadrowych si¢ga korzeniami Instytutu Badan Jadrowych, ktory zostat
powolany do zycia 4 czerwca 1955 r. W 1958 r. wylaczono ze struktury Instytutu oddzial krakowski, ktory
w 1960 r. stal si¢ samodzielnym Instytutem Fizyki Jadrowej, a w 2003 r. zostal wlaczony w sklad Polskie;
Akademii Nauk. Po $mierci w 1959 r. organizatora i pierwszego dyrektora Instytutu Badan Jadrowych, prof.
dr Andrzeja Soltana, nazwa Instytutu zostala zmieniona na Instytut Badan Jadrowych im. Andrzeja Soltana.
1 stycznia 1983 r., na mocy zarzadzenia Prezesa Rady Ministrow, Instytut zostal podzielony na trzy nowe
instytuty: Instytut Energli Atomowej, Instytut Probleméw Jadrowych oraz Instytut Chemii i Techniki
Jadrowej, ten ostatni na bazie dotychczasowego o$rodka na Zeraniu. Ponowne polaczenie dwdéch
pierwszych instytutow nastapito 1 wrzesnia 2011 r.

W 1958 r. w Swierku oddano do uzytku radziecki reaktor jadrowy EWA, a w éwezesnym krakowskim
oddziale Instytutu pierwszy cyklotron U-120. W 1965 r. uruchomiono maszyne cyfrowa GIER. W 1966 r.
rozpoczeto budowe reaktora jadrowego Maria, ktory zostal uruchomiony w 1974 r. i pracuje do dzis.
Roéwniez w 1974 r. zainstalowano maszyne cyfrowa CYBER. Tymczasem w 1971 r. w odrodku na
warszawskim Zeraniu uruchomiono akcelerator elektronéw LAE 13-9. %

6.1.11 Krajobrazy priorytetowe

W marcu 2024 r. zostal przyjety audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego™. Celem
audytu jest identyfikacja krajobrazéw wystepujacych na terenie wojewodztwa 1 wskazanie krajobrazéw

3 https:// pl.wikipedia.otg/wiki/Narodowe_Centrum_Bada%C5%84_]%C4%85drowych
3 Uchwata Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r.
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priorytetowych, okreslenie cech charakterystycznych oraz ocena ich wartosci, a takze sformulowanie
rekomendacji i wnioskéw majacych stuzy¢ ich ochronie.

Ryc. 19 - Mapa zidentyfikowanych krajobrazéw w rejonie Otwocka
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Zridlo: e-mapa.net

Obszar planu zostal zaliczony do krajobrazu lesnego o kodzie 14-318.79-124,  podtyp 3a —
g przewagq siedlisk borowych. Jest to tzw. krajobraz priorytetowy.
Audyt przewiduje nastepujace rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony
krajobrazu (uwzgledniono te, ktére bezposrednio zalezq od APP):
1) Ograniczanie zmiany przegnaczenia gruntow lesnych na cele nielesne
2)  Prowadzenie zrownowazone gospodarki lesne
3)  Preciwdzialanie niekorzystnym mianom stosunkdw wodnych
4)  Przeciwdziatanie nbozenin skiadu gatunkowego siedlisk
5)  Minimalizagja negatywnych oddzialywaii hatasu na srodowisko
6) Kompleksowe uporzqdkowanie gospodarki wodno-sciekowey
7)  Utrgymanie s3lakdw migragii zwierzat
8)  Ograniczanie ainwestowania terendw agrozonych powodziq
9) Ochrona i ksztattowanie tradycyjnego krajobrazn w celu  achowania historyeznie  wyksztatconej  lokalnej  formy
architektonicnel zabudowy
10) Wykorgystanie walorow krajobrazowych i kulturowych dla rozweju turystyki i rekreacji 3 posganowanien jakosci krajobrazu
11) Ochrona jakosci krajobrazu poprez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacii 3 achowaniem zwartego charakteru
zabudowy nawiqzujace] do istniejacych obiektdw i otoczenia
12) Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowanin prestrzennym 3 achowaniem asad rownowazonego
rozwoju
13) Ochrona przestrzen rolniczej orag, ograniczanie Zmiany pryenaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, w s3c3eg0/nosci gleb
klas I-I11

37



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 249 1 252
- prognoza oddziatywania na srodowisko

Ryc. 20 - Mapa zasiggu krajobrazoéw priorytetowych w rejonie Otwocka
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Audyt formuluje nastepujace rekomendacje w zakresie zadan majacych na celu zachowanie
dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego adekwatnie do charakterystyki,
wartosci 1 zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:

a) Zaniechanie intensywnego rozwoju gospodarczego wiqzanego 3 nadmiernq eksploatagq zasobow Srodowiska
przyrodniczego

b)  Zapobieganie fragmentacji kompleksiw lesnych i ochrona rognorodnosci biologiczneg

¢) Na dostgpnych gruntach o niskiej pryydatnosci dla rolnichva umozliwienie sukcesji lesnej lub prowadzenie alesieri
g wykorgystaniem rodzimych gatunkdw drzew, zgodnie g ich wymaganiami siedliskowymi

d)  Ograniczanie ekspansji gatunkdw innych niz charakterystyczne dla danego typu siedliska oraz; usnwanie gatunkdw
inwagyjnych

e)  Ograniczanie antropogenicnych aniecyszezen wid

f) Ochrona obszarow o korzystnych warunkach dla bytowania i migragi wierzat

g)  Zachowanie powiazani miedzy istniejacymi siedliskani w celu ochrony biordnorodnosci

h)  Ograniczanie presji zabudowy na obszary cenne prgyrodnicgo i krajobrazowo

i) Stosowanie rozwiqzar minimalizujacych molivosé wystapienia zagrogenia radiacyjnego orag ogranicajacych
ganiecyseente powietrya

J)  Wprowadzanie Jieleni izolacyney wokdl obiektow uciailiych dla srodowiska i wplywajacych negatywnie na krajobraz

k) Prowadzenie dyiatalnosci inwestycyjne 3 zachowaniem drognosci korytargy ekologicznych

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

Przy braku realizacji ustalen projektu planu cze§¢ powierzchni analizowanego obszaru
najprawdopodobniej bedzie si¢ powoli urbanizowac. Zaprzestanie uprawy pol 1 koszenia lak, umozliwi
wtdrng sukcesje rodlin, gdzie po sekwencji niestabilnych zbiorowiskach przejsciowych dojdzie po dwoch,
trzech dekadach do naturalnego zalesienia terenu. Niejednokrotnie wraz z uplywem lat, odtogujace grunty
odznaczaja si¢ coraz wigkszym bogactwem florystycznym, czgsto z wystepowaniem rolin rzadkich
1 chronionych. Badania poréwnawcze roslinnosci terendw porolnych zalesionych 1 pozostawionych
naturalnej sukcesji wykazaly, ze na uzytkach rolnych, gdzie toczy si¢ spontaniczna sukcesja wtérna krajobraz
jest bardziej zréznicowany z uwagi na roznowieckowo$C pojawiania si¢  pionierskich drzew,
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réznogatunkowos¢ powiqzana z troficznoscia i wilgotnoscia siedlisk oraz wielowarstwowo$¢ drzew.
Z punktu widzenia ochrony przyrody spontanicznie zarastajace tereny porolne przyczyniaja si¢ do
zwigkszenia réznorodnodci biologicznej, wzrostu mozaikowatosci struktury krajobrazu, powstawania
korytarzy ekologicznych, zwigkszania bazy pokarmowej dla szeregu gatunkéw zwierzat. Te nowe,
powstajace w naturalny sposob, uklady fitocenotyczne maja pozytywne znaczenie dla przyrody, stanowia
zatem alternatywny, nic niekosztujacy sposob zwickszania lesisto$ci.”.

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

O ile dalej bedzie tolerowane nawozenie gruzu i ziemi okresowo podmokle pola i ,,pastwiska”,
to w oparciu o wydawane decyzje ustalajace warunki zabudowy obszar planu zostanie zabudowany
zabudowg jednorodzinng o kompozycji urbanistycznej nazywanej ,,Janowa” — odwzorowujacej podtuzny
ksztalt pola czy Iaki rozparcelowanej na dziatki najpierw wedlug zasad obowiazujacych dla gruntéw rolnych
(3000 m?) i stopniowo wtérnie dzielonych na dzialki budowlane o wielko$ci ok. 1000 m* W tym rejonie
budowy prowadzone sa indywidualnie, dlatego proces urbanizacji jest powolny. Ze wzgledu na niekorzystne
warunki wodne, proces ten bedzie kosztowny (nawozenie ziemi i gruzu, usuwanie drzew 1 krzewow,
odwadnianie placéw budowy) a przez to dlugotrwaly. Oznacza to stan ,,permanentnego placu budowy”,
bedacego zroédlem frustracji i rozczarowania osob, ktére jako pierwsze zasiedla budynki mieszkalne.
Atrakeyjny krajobraz mozaiki eksrensywnych tak i laséw ustapi miejsca krajobrazowi typowych osiedli
podmiejskich. Wrazliwe, bioréznorodne i atrakcyjne widokowo siedliska zwiazane z lakami $wiezymi,
tozowiskami, gradami, zbiorowiskami okrajkowymi — zostana wyparte przez inwazyjne roéliny, ktérych
obecnos$¢ juz jest obserwowana na terenie prowadzonych budéw. Moze si¢ réwniez tak zdarzyd,
ze istniejace mlode lasy, zostang formalnie zakwalifikowane jako grunty lesne, Wéwczas zabudowa moze
ograniczy¢ si¢ do pasa terenu o szerokosci 130-150 m wzdluz ulicy Pokojowej a reszta pozostanie lasem
izolujacym osiedle mieszkaniowe od NCB]J.

7. ISTNIEJACE PROBLEMY OCHRONY SRODOWISKA

Dzialanie skomplikowanego systemu jakim jest miasto Otwock, powoduje zmiany w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej 1 zagospodarowaniu przestrzennym, co nie pozostaje bez wplywu na jako$¢
srodowiska przyrodniczego w tym krajobrazu oraz skale zachodzacych w nim przeksztatcen.

7.1. Tendencje przeksztalcen srodowiska przyrodniczego

7.1.1 Warunki aerosanitarne

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

Stan czystosci powietrza w Otwocku jest monitorowany przez WIOS na stanowisku przy
ul. Brzozowej. Wyniki pomiaréw przedstawiaja mapy ( )

Miasto Otwock znajduje si¢c w wykazie obszaréw wystepowania przekroczen dopuszczalnych
poziomoéow PM10, PM2,5 a takze benzo(a)pirenu od co najmniej dekady 1 w 2013 roku objete zostato
programami ochrony powietrza.

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

37 Krysiak S. 2011. K Odtogi w krajobrazach Polski $rodkowej — aspekty przestrzenne, typologiczne i ekologiczne, Problemy
Ekologii Krajobrazu T.XXXI, 6-1.
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Ryc. 21 - Zanieczyszczenie powietrza pylami (z lewej PM2,5, z prawej PM10) w rejonie Otwocka.
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Zridto: e-mapa.net
Obszar planu znajduje si¢ tej czes$ci Otwocka, gdzie jako$¢ powietrza jest najlepsza. Wynika to
z malej urbanizacji oraz znacznego udziatu lasow i zadrzewien rozwijajacych si¢ na gruntach rolnych.

712 Jako$¢ wod podziemnych

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

Badania stanu chemicznego jednolitych czeSci wéd podziemnych prowadzone sa przez
Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Pafstwowy Instytut Geologiczny
w Warszawie w ramach monitoringu diagnostycznego oraz monitoringu operacyjnego (obejmujacego
wody o statusie zagrozonych nieosiagnigciem dobrego stanu chemicznego oraz zlokalizowanych na
obszarach szczegdlnie narazonych na zanieczyszczenia zwiazkami azotu ze zrédel rolniczych).

Obszar miasta znajduje si¢ w obrebie jednolitych wéd podziemnych nr 66. Jak wynika z danych
Gléwnego Inspektoratu Ochrony Srodowiska (dane zamieszczone na stronie internetowe
http://mjwp.gios.gov.pl/), stan iloSciowy i chemiczny woéd nr 66 oceniony zostal jako dobry
Obowiazuje skala 5-cio stopniowa: I — jako$¢ bardzo dobra, I1- jakos§¢ dobra, III — jakos¢ zadowalajaca,
IV — jako$¢ niezadowalajaca, V — jakos¢ zla. Badania byly wykonywane w roku 2016,

Pobér wody na potrzeby gospodarki i ludnos$ci prowadzony jest wylacznie w oparciu o wody
podziemne. Pobér wody systematycznie ro$nie z 2740 dam’ w 2019 r do 3131 dam’ w 2022 . Zuzycie
wody na jednego mieszkarica w ostatniej dekadzie wahalo si¢ pomiedzy 36,2 -39,3 m’i w roku 2022
wyniosto 37,3 m’.

Odbidr i oczyszczanie $ciekbéw, ktore stanowia glowne zagrozenie dla jakosci wod podziemnych
i powierzchniowych w Otwocku przebiega za posrednictwem zbiorczej sieci kanalizacyjnej, przez
opréznianie zbiornikéw bezodplywowych i wywoéz do stacji zlewnych oraz przez domowe
oczyszczalnie §ciekdw. Obszar znajduje si¢ w granicach aglomeracji i jest czgsciowo skanalizowany.

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

7.1.3 Klimat akustyczny

Strategiczne mapy halasu sa sporzadzane przez zarzadzajacych gtéwnymi drogami, gléwnymi liniami
kolejowymi lub gtéwnymi lotniskami oraz prezydentéw miast o liczbie mieszkancéw wigkszej niz 100
tysiecy. Dla Otwocka nie zostala opracowana mapa halasu. Wschodni kraniec obszaru planu obejmuje
fragment pasa drogowego drogi krajowej S17 i jest narazony na wystgpowanie hatasu pochodzenia
komunikacyjnego. Pas terenu pomigdzy droga obstugujaca ruch lokalny a gazociagiem jest zadrzewiony
1 stanowi barier¢ chroniaca przed hatasem.

3 Prognoza oddzialywania na $rodowisko ustaled projektu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, DBPU, Wroctaw 2019 r., str.14.

40


http://mjwp.gios.gov.pl/)

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 249 1 252
- prognoza oddzialywania na srodowisko

Pozostale rodzaje halasu (od komunikacji szynowej, od komunikacji lotniczej oraz od dziatalnosci
przemyslowej) na obszarze planu nie wystepuja.

714 Gospodarka odpadami

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

W wielu miejscach obszaru planu wystepuje zagrozenie deponowania odpadéw budowlanych i
ziemi w celu przystosowanie podmoktych terenéw do zabudowy.

Fot. 16 - Gruz sktadowany na granicy obszaru zabudowanego i lasu.

7.1.5 Promieniowanie elektromagnetyczne i jonizujace

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

Otwock w monitoringu poziomu PEM zostal
zaliczony do obszaru ,,pozostate miasta”. W punkcie
pomiarowym na Skwerze 7 Pulku Wolnosci — zostaly
wykonane pomiary w latach 2011, 2014, 2017.
Wartosci PEM sa niewielkie iznacznie ponizej
wartosci dopuszczalnej [3 V/m] ale wystepuje szybka
tendencja wzrostowa. Podwyzszenie $rednich moze
wynikaé z instalowania wickszej liczby anten na stacji
bazowej lub zwigkszania mocy juz istniejacych anten
dla potrzeb konsumentéow. W odlegtosci do 350 m od
obszaru planu znajdujq si¢ 3 stacje bazowe telefonii
komorkowej, jedna na wijezdzie do NCB]J )
a dwie pozostale na terenie NCB]J.

Fot. 17 - Kratowa wieza ze stacjg bazowg telefonii
komorkowej przy wjezdzie do NCBJ

Obszar planu przecinaja 3 linie
elektroenergetycznej 110 kV zbiegajace si¢ w Stacji
elektroenergetycznej ,,Swierk” na terenie NCBJ. W
poblizu linii moze dochodzi¢ do przekroczenia
natgzenia promieniowania pola elektromagnetycznego okreslonego dla pomieszczen przeznaczonych
do przebywania ludzi.

3 Pasistwowy Monitoring Srodowiska
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Ryc. 22 — Mapa PEM dla rejonu opracowania
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Fot. 18 — Linie 110 kV zbiegajace si¢ w Stacji elektroenergetycznej »Swierk”
R ,\‘ \ ‘ -

oz‘o: Dorota ﬂd0m.f/éﬂ, lipiec 2024 1.

7.2.  Przeksztalcenia w krajobrazie

Krajobraz Rowniny Garwolinskiej uwazany jest za mniej atrakcyjny niz krajobraz Otwocka
,pensjonatowego” i ,,sanatoryjnego” polozonego na zalesionym tarasie wydmowym z urozmaicong
rzezba, zdeterminowang wzniesieniami wydm. Niemniej jednak prawdopodobnie ze wzgledu na
samorzutnie rozwijajace si¢ na polach lasy lisciaste takze wigkszo§¢ wysoczyzny w audycie
krajobrazowym (patrz ) uznano za krajobraz lesny i zaliczono do krajobrazéw
priorytetowych. Prawie wszystkie rekomendacje Audytu w zakresie zadan majacych na celu zachowanie
dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego — sq kolizyjne z kierunkami rozwoju
przewidzianymi dla rejonu planu w Studium.

7.3. Problemy ochrony srodowiska — podsumowanie

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

e stopniowej likwidacji wilgotnych i $wiezych uzytkow zielonych poprzez nawozenie ziemi i gruzu
w celu ,,poprawy” warunkéw do zabudowy terenu;
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brak nalezytej konserwacji, przebudowy i rozbudowy uktadu rowéw melioracyjnych w polaczeniu
z nadsypywaniem ziemi powoduje nickontrolowane zmiany w stosunkach wodnych. Skutki tych
zmian sg trudne do przewidzenia, poniewaz przez obszar planu przebiega dzial wodny 1 potozony
on jest w trzech zlewniach elementarnych;

wraz z nawozong ziemia zawlekane sq nasiona chwastéw, w tym agresywnych roslin uznanych za
inwazyjne,

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

kierunki zagospodarowania przestrzennego przewidziane dla obszaru planu w Studium stojq
w sprzecznodci z rekomendacjami audytu krajobrazowego, w ktoérym wszystkie tereny planu
zidentyfikowane zostaly jako krajobraz priorytetowy.

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 powierzchni¢ ponad 1900 ha (0k.40%) z tym, ze w niektorych 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. Zaden nie znajduje si¢ na obszarze planu ani w odleglosci
mniejszej niz 1,7 km.

Tabela 6 - Formy ochrony przyrody ustanowione w granicach Otwocka.

Lp. | Nazwa obszaru Pow. | % pow. m
OBSZARY NATURA 2000 186,52 ha 3,94 %
1. | Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty” 97,45 ha 2,06 %
5 (S)“llaiilzrzf’ majacy znaczenie dla Wspdlnoty Natura 2000 ,,Dolina Strodkowego 89,07 ha 1,88 %
PARKI KRAJOBRAZOWE 441,75 ha 9,34%
3. | Mazowiecki Park Krajobrazowy 441,75 ha 9,34 %
4. | Mazowiecki Park Krajobrazowy - otulina 1271,68 26,88%
OBSZARY CHRONIONEGO KRAJOBRAZU 1615,06 ha | 34,14 %
| Warszawski 161506 ha | 34,14 %
REZERWATY 109,5 ha 2,32 %
6. | Swider 7422ha | 1,57 %
7. | Mszar Pogorzelski 35 ha 0,74 %
8. | Wyspy Swiderskie 028ha | 0,006 %

Tabela 7 - Analiza odleglosci obszaru planu od obszaréw chronionych

Lp. | Nazwa obszaru | odlegtos¢
OBSZARY NATURA 2000

1 Obszar majacy znaczenie dla Wspolnoty Natura 2000 ,,Dolina Srodkowego Swidra” 0,05km
"~ | PLH140025

2. | Specjalny Obszar Ochrony Natura 2000 ,,Ostoja Bagno Catowanie” PLH140001 6,44km

3. | Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Bagno Calowanie” PLB140011 6,44km

4 Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty” 8.07 km
" | PLB140004 ’

40tj. Dz. U. 2z 2018 1. poz. 142
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5. | Specjalny Obszar Ochrony Natura 2000 ,,F.aki Ostréwieckie" PLH140050 | 9,49 km
PARKI KRAJOBRAZOWE

1. | Mazowiecki Park Krajobrazowy - otulina 0,71 km

Mazowiecki Park Krajobrazowy 1,63 km

OBSZARY CHRONIONEGO KRAJOBRAZU
1. | Warszawski | 0,1km
REZERWATY
1. | Swider 0,28 km
2. | Mszar Pogorzelski 1,91 km
3. | Na Torfach im. Janusza Kozltowskiego 6,51 km
4. | Grady Celestynowskie 6,44 km
5. | Bagno Bocianowskie 6,84 km
6. | Wyspy Swiderskie 8,43 km
5. | Wyspy Zawadowskie 9,53 km
UZYTKI EKOLOGICZNE

1. | Pogorzelska Struga — uzytek 276 (gmina Wigzowna) 3,32 km
2. | Uzytek 572 1,65 km
3. | Uzytek 574 4,72 km
4. | Uzytek 573 5,73 km
5. | Uzytek 571 0,34 km

Zrédo: http:/ / geoserwis.gdos.gov.plf mapy/

Liste form ochrony przyrody znajdujacych si¢ w promieniu do ok. 10 km od obszaru planu zawiera
Najblizej polozony jest Obszar majacy znaczenie dla Wspdlnoty Natura 2000 ,,Dolina
Srodkowego Swidra” PLH140025 (ok. niespetna 100 m) Warszawski obszar Chronionego Krajobrazu (ok.
100 m) oraz Mazowiecki Park Krajobrazowy — 1,63 km. Dystans niespetna 300 m dzieli obszar planu od
rezerwatu Swider ale wymienione powyzej formy ochrony przyrody (2 wyjatkiem MPK) dzieli od obszaru
planu pas drogowy drogi krajowej S17.

Ryec. 23 - Lokalizacja obszaru planu wzgledem najblizej polozonych form ochrony przyrody
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8.2. Powiazania przyrodnicze

Waznym elementem zapewniajacym laczno$c i spojnos¢ 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 (stata migracja gatunkéw flory i fauny).

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

Ryc. 24 - Potozenie Otwocka wzgledem sieci ekologicznej ECONET

”~. . 7 BIALY

obszary weziowe 0 znaczeniu miedzynarodowym
international core areas

biocentra i strefy buforowe
biocentres and bulfer zones

obszary wezlowe 0 znaczeniu krajowym
national core areas

| 18K
@D biocentra istrefy buforowe
L | biocentres and buffer zones

korytarze ekologiczne o znaczeniu migdzynarodowym
international ecological corridors

korytarze ekologiczne o znaczeniu krajowym
national ecological corridors

kierunki powigzan ekologicznych
directions of ecological connections

na odrtzz\u)ie mapy http:/ [ www.ecologicalnetworks.en/ images/ Maps/ ECONET%20-%20Poland j
[na p Py

W 2005 1. na zlecenie Ministra Srodowiska rozpoczely sie prace nad mapa sieci korytarzy dla obszaréw
Natura 2000 w Polsce. W 2011 roku powstala kompletna mapa*' korytarzy istotnych dla populacji duzych
ssakow lesnych oraz spojnosci siedlisk lesnych i wodno-blotnych w skali krajowej 1 europejskie;.

Ryc. 25 - Otwock na tle mapy korytarzy ekologicznych taczacych Europejska Sie¢ Natura 2000 w Polsce

= i : "'" ' : i J e
Wszelkie przedsigwzigcia realizowane na obszarze Otwocka powinny by¢ oceniane w aspekcie
utrzymania, a tam, gdzie to mozliwe, wzmocnienia cigglosci przyrodniczej korytarzy ekologicznych,
takze tych istotnych w skali lokalne;j.

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

e e

# Jedrzejewski W., Nowak S., Stachura K., Skiercz;ir'lski M., Mystajek R. W., Niedziatkowski K., Jedrzejewska B., Wojcik J.
M., Zalewska H., Pilot M., G6rny M., Kurek R.T., Slusarczyk R. Projekt korytarzy ekologicznych taczacych Europejska
Sie¢ Natura 2000 w Polsce. Zaktad Badania Ssakéw PAN, Biatowieza 2011
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8.3. Cele ochrony srodowiska

Na podstawie analizy, wymienionych w rozdziale 2.6 dokumentéw, generalnym celem kazdych
dzialan w zakresie ochrony $rodowiska 1 zasobow przyrody jest dazenie do réwnowagi pomiedzy
poszczegélnymi elementami zagospodarowania przestrzennego oraz do ksztaltowania trwalosci
procesow  przyrodniczych, zaspokajajacych potrzeby spoleczne z poszanowaniem zasady
sprawiedliwo$ci miedzypokoleniowej”. W Otwocku najwigcej dzialan i zadat z zakresu ochrony
srodowiska dotyczy obszaréw o wysokim potencjale przyrodniczym tj. dolin rzecznych, zwartych
obszaréw lesnych, korytarzy ekologicznych a zwlaszcza ustanowionych na tych obszarach form
ochrony przyrody.

Priorytetem jest stworzenie ciaglodci przestrzennej obszaréw o cennych warto$ciach
przyrodniczych oraz zapewnienie pomiedzy nimi powigzan ekologicznych. Poza ochrong zasobow
1walorow przyrodniczych istotnym polem dzialan jest poprawa standardéow $rodowiska
przyrodniczego, realizowana m.in. poprzez: zwickszanie zasobow i retencji wodnej, renaturalizacje
przeksztatconych odcinkéow rzek i dolin zalewowych, ograniczanie emisji zanieczyszczen i halasu,
przeciwdzialanie erozji i ochrong gleb. Coraz czgsciej jest mowa o poprawie bioréznborodnosci,
przeciwdzialaniu skutkom zmian klimatycznych i ochronie zasobéw wodnych poprzez zalesianie
odlogowanych gruntéw rolnych droga naturalnej, wtornej sukcesji roslin.

Na podstawie analizy dokumentéw strategicznych oraz diagnozy stanu §rodowiska przyrodniczego
1 kulturowego obszaru planu okreslone zostaly cele ochrony w kontekscie analizowanego projektu
dokumentu. Zaliczono do nich:

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

7. wykorzystanie potencjatu do rozwoju funkcji uzdrowiskowo-leczniczych.

S kE LN

8.4. Sposdéb uwzglednienia celéw ochrony w projekcie planu

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

Tabela 8 - Sposob uwzglednienia w projekcie planu celow ochrony srodowiska

Cel ochrony $rodowiska Spos6b uwzglednienia celu w planie

tagodzenie zmiany klimatu w celu — koncentracja 1 przeciwdzialanie rozpraszaniu zabudowy,

osiagnigcia celu redukeji emisji —  ochrona i wprowadzanie zieleni towarzyszacej do paséw drogowych
gazéw cieplarnianych do 2030 r.; dr6g publicznych,

adaptacja do zmian klimatycznych — ochrona drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej,

z prawidlowo uksztaltowang korona, o obwodzie pnia 100 cm i
wiecej,

— ustanowienie dla terendéw mieszkalnictwa wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie powyzej 60% a dla catosci
obszaru 45%,

—  stworzenie warunkéw do wykorzystania OZE,

— ochrona laséw i cenniejszych zadrzewien przed zmiana
przeznaczenia,

#2 Prognoza oddziatywania na srodowisko do planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego,
MBPR w Warszawie; str. 67.
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zakaz zmiany stosunkéw wodnych poprzez zakaz zmiany
uksztaltowania terenu w strefie 12 m od lasu i ograniczenia na
pozostalym obszarze,

nakaz zagospodarowania wéd opadowych z dachéw na dziatce
wlasnej

postep w kierunku gospodarki
dobrobytu;

rozwdj zabudowy z dostegpem do pelnego uzbrojenia - w
sasiedztwie drog z istniejacym uzbrojeniem,

wielofunkeyjno$¢ przeznaczenia terenu,

ochrona klimatu akustycznego terenéw mieszkalnictwa,
okreslenie zasad dotyczacych kolorystyki zabudowy,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z transportem,
przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpadow,
zakaz lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia
powaznej awarii w rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska
zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco
oddzialywac na $rodowisko,

zakaz lokalizacji przedsiewzigé, ktorych negatywne oddziatywanie
na §rodowisko powoduje obciazenia srodowiska powyzej
dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji
inwestycji, do ktérej inwestor ma tytul prawny

ograniczenie niskiej emisji

zakaz stosowania urzadzen na paliwa stale,
wskazywanie do stosowania urzadzen na OZE

ochrona, zachowanie i
przywracanie réznorodnosci
biologiczne;;

ochrona istniejacego wartosciowego drzewostanu,

ustanowienie dla terenéw mieszkalnictwa wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 60%,

ochrona laséw i cenniejszych zadrzewien przed zmiang
przeznaczenia,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z transportem,
przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpadéw.

eliminowanie dziatalnosci
stanowiacych zagrozenie dla
komponentdw srodowiska i
krajobrazu;

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z transportem,
przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpadéw,
nakaz utwardzania lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych
zanieczyszczeniem, w taki sposéb aby uniemozliwi¢ przedostawanie
si¢ tych zanieczyszczent do wod i do ziemi;

niedopuszczalno$¢ stosowania azurowych nawierzchni oraz
geokratek komérkowych przerosnictych rodlinami w przypadku
nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju
pojazdéw silnikowych

racjonalna (w dostosowaniu do
potrzeb) gospodarka dobrami
deficytowymi i nieodnawialnymi:
przestrzenig niezurbanizowana,
krajobrazem naturalnym, cennym
krajobrazem kulturowym, czystym
powietrzem i woda;

ochrona laséw i cenniejszych zadrzewien przed zmiana
przeznaczenia,

ochrona warto§ciowego drzewostanu ,

zakaz zmiany stosunkdéw wodnych poprzez zakaz zmiany
uksztaltowania terenu w strefie 12 m od lasu i ograniczenia na
pozostalym obszarze,

wody opadowe i roztopowe z dachow nalezy odprowadza¢ do
urzadzen odwadniajacych i zagospodarowac na dziatce budowlanej
inwestycji.

nakaz utwardzania lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych
zanieczyszczeniem, w taki sposob, aby uniemozliwic
przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do woéd i do ziemi
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ zwigzanych z transportem,
przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpadow,
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—  zakaz lokalizacji zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia
powaznej awatil w rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska

—  zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywaé na srodowisko,

—  zakaz lokalizacji przedsigwzigé, ktérych negatywne oddziatywanie
na §rodowisko powoduje obciazenia srodowiska powyzej
dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji
inwestycji, do ktérej inwestor ma tytul prawny

Wykorzystanie potencjalu do —  wszystkie powyzej wymienione

rozwoju funkeji uzdrowiskowo-

leczniczych.

9. PRZEWIDYWANY WPLYW ORAZ ZNACZACE ODDZIALYWANIE

Art. 51 ust.1 pkt 2 lit. e Ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko wéréd ocen i analiz
nakazuje okreslenie przewidywanego znaczacego oddziatlywania na srodowisko ustalen analizowanego
dokumentu (wtym przypadku projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego),
w szczegblnosci na: réznorodno$é biologiczna, ludzi, zwierzeta, roéliny, wode, powietrze, powierzchnie
ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne oraz zalezno$ci miedzy
wymienionymi elementami §rodowiska imiedzy oddzialywaniami na te elementy. Wplyw na
wymienione komponenty §rodowiska ma réznego rodzaju oddzialywanie, zwiazane gléwnie z forma
zagospodarowania terenu.

W opisie uwzgledniono tylko przewidywane znaczace oddzialywanie, w tym bezposrednie,
posrednie, wtérne, skumulowane, krétkoterminowe, $rednioterminowe i dlugoterminowe, stale
1 chwilowe, pozytywne i negatywne.

Na wstepie dokonano wstepnej oceny czy w wyniku uchwalenia planu beda mogty by¢ realizowane
przedsiewzigcia mogace znaczaco oddziatlywac na sSrodowisko w rozumieniu przepisow rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac
na $rodowisko™®.

Analiza wykazala, ze liczne zakazy ustanowione dla ustlugowo/przemystowego przeznaczenia
terenu oraz precyzja w ustaleniu wskaznikoéw zagospodarowania terenu takich jak minimalny udzial
powierzchni biologicznie czynnej, wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy dzialki budowlanej
oraz wskaznik maksymalnej intensywnosci nadziemnej - uniemozliwiaja w przyszlosci
lokalizowanie na tym terenie przedsiewzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatlywac¢ na srodowisko.

9.1. Oddzialywanie na ré6znorodnos¢ biologiczna

Przez réznorodno$é biologiczng rozumie si¢ réznorodnos$¢ gatunkows 1 siedliskowa oraz
liczebnos¢ gatunkow.

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

Pierwotne siedliska obszaru planu, zostaly przeksztalcone w wyniku gospodarki rolnej, ktora byla
prowadzona na tych terenach konsekwentnie do konca XX w. Latami utrzymywal si¢ stan réwnowagi

4 D2.U.2019.1839 z dnia 2019.09.26.

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

# Wikipedia — wolna encyklopedia
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pomiedzy zbiorowiskami segetalnymi® pél uprawnych, zbiorowiskami lak i pastwisk stabilizowanych
gospodarka, pasterska oraz lasami i zbiorowiskami okrajkowymi*’. Z koncem XX wieku gospodarka rolna
sukcesywnie zamiera co tworzy warunki do wtérnej sukcesji roslin na grunty orne i wypieranie zbiorowisk
segetalnych. Jest to faza maksymalnej bioréznorodnosci obszaru planu.

Poczawszy od 2020 roku rozpoczyna si¢ ingerencja w srodowisko zwigzana z realizacja zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na gruntach rolnych. Z powodu wysokiego poziomu woéd gruntowych
réwnolegle z budowa budynkéw dochodzi do nawozenia ziemi i gruzu gltéwnie pod budowe drég, ale takze
podnoszony jest teren pod przyszlymi ogrodami przydomowymi. Pola i laki sa dzielone i rozgradzane.
W wyniku zabudowy abiotyczne i biotyczne komponenty srodowiska sa istotnie przeksztalcane, deprecjacii
ulegaja wysokie pierwotnie walory krajobrazowe tego rejonu Otwocka.

Realizacja planu, wyeliminuje takie zbiorowiska jak faki, zagajniki 1 zubozy zbiorowiska okrajkowe.
Ze zbiorowisk ,,prawie naturalnych” pozostanie kompleks boru mieszanego W polaczeniu z fragmentacija
siedlisk spowodowang grodzeniem dzialek i realizacja infrastruktury — oznacza to spadek bioréznorodnosci
gatunkowej, siedliskowej oraz liczebnosci gatunkéw Po pewnym czasie dojdzie do rozwoju zbiorowisk
ruderalnych charakterystycznych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zieleni towarzyszacej
zabudowie uslugowej i przemyslowej. Zmiany bedg trwate 1 nieodwracalne.

Przeksztalcenia terenu i infrastruktury oraz zmiany klimatyczne zwiazane z procesem urbanizacji,
umozliwiaja rozprzestrzenianie si¢ gatunkéw inwazyjnych stanowigcych zagrozenie dla réznorodnosci
gatunkéw rodzimych lokalnej flory, a nawet calej struktury biocenoz. Dzigki temu, Ze gatunki te maja szeroki
zakres tolerancji na warunki siedliskowe (zasobnos¢ gleb, stosunki wodne a zwlaszcza szeroki zakres
optimum termicznego) — moga wystepowac praktycznie wszedzie *.

Fot. 19 - Nawto¢ na zboczu pryzmy ziemi zdeponowanej we wschodniej czesci obszaru planu.

Foto: Dorota Gdam,éa, lipiec 2024 r.

Z bylin takim gatunkiem jest nawlo¢, z krzewdw i drzew: robinia akacjowa, klon jesionolistny, dab
czerwony, czeremcha amerykanska 1 inne. Wystepowanie wszystkich tych gatunkéw stwierdzono na terenie
opracowania. Prognozowane wolne tempo realizacji planu, wysilki na rzecz obnizania poziomu wod
gruntowych poprzez nawozenie ziemi a wraz z nig nasion roélin obcych siedliskowo - sprzyjaé bedzie
ckspansji obcych, agresywnych gatunkéw na grunty czekajace na zagospodarowanie na obszarze planu jak
1w jego sasiedztwie.

Projektowane przeznaczenie terenu i zasady zagospodarowania zmodyfikuja bioréznorodnosc
obszaru planu, a takze moga oddziatywac na obszary sasiednie.

46 Siedlisko segetalne lub siedlisko polne — wytworzone w wyniku dzialalno$ci czlowicka sztuczne siedlisko przeznaczone
do uprawy roélin (agrocenoza). Sa to pola uprawne, sady, ogrody itp.

47 Zbiorowisko okrajkowe - zbiorowiska roélin zielnych charakterystyczne dla ukltadéw ekotonowych, w warunkach
naturalnych zajmujace na ogél waski pas w strefie kontaktowej zbiorowisk lesnych lub zaros§lowych ze zbiorowiskami
trawiastymi

48 K.Podwysocki, Konsekwencje urbanizacji dla srodowiska; KOSMOS Problemy Nauk Biologicznych Tom 71, 2022, nr 1
str 13-20.
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Kluczowe dla ochrony bioréznorodnosci obszaru planu jak i jego sasiedztwa bedzie zachowanie
istniejacych laséw oraz zadrzewien stanowiacych obudowe biologiczna dolinki cieku wodnego bedacego
doplywem Swidra.

9.2. Oddzialywanie na zwierzeta

Obszar planu polozony jest w stosunkowo bliskim sasiedztwie obszaréw bedacych ostoja zwierzat —
kompleksu laséw otwocko-celestynowskich.
Oddzialywania wynikajace z realizacji planu na faung rozpatrzono w kilku kategoriach:
— w zakresie ograniczania powierzchni bytowania — oddzialywanie nastapi; realizacja planu doprowadzi
do rozgradzania poszczegolnych nieruchomosci czego wynikiem bedzie fragmentacja siedlisk
1 likwidacja mozliwosci swobodnego przemieszczania sig, zeru i legu dla matych, srednich 1 duzych
ssakow, takich jak jeze, krety, zajace, kuny, lisy, borsuki, sarny, ale takze gryzoni polnych i wiewidrek.
— w zakresie zmiany warunkow siedliskowych — oddzialywanie nastapi w wyniku zmiany stosunkow
wodnych, likwidacji pokrywy rodlinnej docelowo na polowie obszaru planu, zmiany warunkéw
klimatycznych, zwlaszcza termicznych jako nastepstwo dwoch poprzednich,
— w zakresie zmiany warunkow zerowania 1legu — oddzialywanie nastapi; poza wczesniej wymienionymi
presjami dojdzie halas 1 bliskos§¢ ludzi, ktérzy czynnie beda izolowac swoje nieruchomosci od fauny
a nawet ja aktywnie zwalczac¢ (mréwki, komary, §limaki, krety, nornice, kuny)

Osuszanie terenu i likwidacja okresowo podmoklych zaglebien $§rédlakowych przyczyni si¢ do
likwidacji lub ograniczenia zwierzat z nimi zwiazanych zwlaszcza populacji mieczakéw, plazow 1 gadow.
Takze likwidacja tak i pastwisk wyeliminuje z obszaru planu wiele gatunkéw zwierzat, w tym motyli.

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

Realizacja planu bedzie oddzialywac na réznorodny §wiat zwierzat obszaru objetego planem.

9.3. Oddzialywanie na rosliny +

Przeksztalcenia szaty roslinnej nast¢puja na poziomie gatunkowym oraz fitocenozy. Liczebnos¢
poszczegdlnych roslin danego gatunku w zbiorowisku zalezy od czynnikéw siedliskowych. Za takie czynniki
najczesciej uznaje sig: Swiatlo, temperature, wilgotnosé, odczynu gleby, troficznosé, sktad mechaniczny
gleby, zawarto$¢ materii organicznej w glebie, odpornosci na NaCl w glebie, odporno$¢ na obecno$¢ metali
ciezkich w glebie, zaopatrzenia w azot oraz kontynentalizmu™.

W wyniku realizacji planu, w czesdci ktéra zostanie zabudowana szata roslinna zostanie zlikwidowana
natomiast na zachowanym terenie biologicznie czynnym ulegnie przeksztalceniu zaréwno na poziomie
gatunkowym jak i fitocenoz. Naturalne zbiorowiska, takie jak zagajniki gradowe oraz péinaturalne takie jak
Iaki zostang zastapione zbiorowiskami ruderalnymi ogrodéw przydomowych i terenéw zieleni towarzyszacej
oraz ukladami zieleni ozdobnej, gdzie naturalne mechanizmy samoregulacji zastapione sa zabiegami
pielegnacyjnymi, polegajacymi na podlewaniu, nawozeniu, usuwaniu i dosadzaniu roslin itp. Im wigksza
powierzchnia ogrodu tym wigksze prawdopodobienstwo uzyskania bioréznorodnej kompozycji,
stanowiacej niekiedy wartosciowe miejsce bytowania drobnych zwierzat (owaddw, ptakéw). Zaprzestanie
zabiegow pielegnacyjnych uruchamia wtérna sukcesja roslinnosci ruderalne;.

Na poziomie gatunkowym oddzialywanie wystapi na etapie realizacji przewidzianych planem
przedsiewzie¢, natomiast na poziomie fitocenozy wystapi w fazie koficowej budowy i podczas eksploatacii.
Majac na uwadze to, ze przeznaczeniem obszaru wedlug planu jest takze zabudowa uslugowa 1 stuzaca
dziatalnosci gospodarczej, ktore z reguly do funkcjonowania wymagaja znacznej liczby miejsc parkingowych
oraz komunikacji wewnetrznej — powierzchnia, gdzie bedzie mogta by¢ urzadzona szata roslinna zapewne
ulegnie znacznemu ograniczeniu w stosunku do stanu aktualnego 1 ogblem spadnie ponizej 50% - do
poziomu 45%

# Przez ro$linno$¢ rozumie si¢ wplyw na stan roslinnosci.
50 B.Fornal-Pieniak, Cz.Wysocki Wybrane metody badan przeksztalcen szaty roslinnej; Acta Sci. Pol., Formatio
Circumiectus 10 (2) 2011, 19-26
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Na obszarze planu nie stwierdzono wystgpowania gatunkéw chronionych roélin, dlatego realizacja
ustalen planu nie bedzie miata negatywnego oddzialywania na takie gatunki.

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

9.4. (Oddzialywanie na hydrosfere

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

Wody podziemne w utworach miocenskich 1 oligoceniskich s izolowane z gory miazsza warstwa
itéw  pliocenskich, przez co nie s3 zagrozone zanieczyszczeniem jako wynikiem realizacji
zaplanowanego zagospodarowania obszaru planu.

Oddziatywania wynikajace z realizacji planu na $rodowisko wodne rozpatrzono w kilku
kategoriach™":

— w zakresie zrzutéw $ciekéw komunalnych - presja nie wystapi, gdyz zgodnie z planem $cieki beda
odprowadzane do sieci miejskiej a nastepnie do oczyszczalni $ciekéwy

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

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

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

— w zakresie przenikania zanieczyszczonych odciekéw z miejsc sktadowania odpadéw — presja zostanie
zminimalizowana ze wzgledu na zakaz lokalizowania dzialalno$ciq zwiazanych z transportem,
przefadunkiem, magazynowaniem 1 przetwarzaniem odpadéw.

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

Realizacja zagospodarowania na podstawie ustalen projektu planu nie bedzie stwarzac zagrozen dla
wod podziemnych. Moze ograniczy¢ retencje wod opadowych i roztopowych oraz przyspieszy¢ odplyw co
moze wplyna¢ na zasoby wod podskoérnych, co z kolei bedzie oddzialywaé na warunki siedliskowe 1
posrednio na bioréznorodnos¢.

9.5. Oddzialywanie na atmosfere¢ i mikroklimat

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

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

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

51 Jako daleki od planowanej funkeji terenu pomini¢to aspekt dziatalnosci gérniczej i odprowadzenia $cickéw
przemystowych.
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— w zakresie emisji majacych zrédlo w komunikacji 1 transporcie — presja wystapi 1 bedzie si¢ wigzac
ze zwigkszonym ruchem samochodowym do obstugi terenéw uslugowo-przemystowych oraz
w mniejszym stopniu do obstugi terenéw mieszkaniowych;

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

— w zakresie pylu zawieszonego innego niz pochodzacego z transportu — presja wystapi w poczatkowej
fazie realizacji planu (kurz z nieutwardzonych, pozbawionych pokrywy roslinnej drég, placéw itp.);
docelowo teren zostanie zabudowany w wickszo$ci utwardzony lub zabudowany a reszta zapewne
zostanie zagospodarowana jako zielen towarzyszaca.

— w zakresie zmian topoklimatu — presja moze wystapic; ograniczenie powierzchni biologicznie czynnej
do 49% spowoduje wzrost temperatury powietrza, cieplejsze powietrze wraz z wydluzonym okre-
sem wegetacyjnym (nawet do 5 dni w poréwnaniu z obszarami wiejskimi), zmniejszong
wilgotno$cia powietrza i niewielkim udzialem powierzchni nieprzepuszczalnej powodujg wzrost
ewapotranspiracji”> nawet o 10%.

Wolno postepujace, stopniowe zmiany w uzytkowaniu i zagospodarowaniu beda mniej istotne
w ujeciu zmian klimatu zachodzacych w skali miasta czy rejonu. Niemniej jednak niewielkie presje
rozproszone po calym obszarze miasta beda si¢ kumulowac i zmniejsza¢ walory uzdrowiskowe klimatu
Otwocka.

53

9.6. Oddzialywanie na powierzchni¢ ziemi i zasoby naturalne

Obszar planu jest tylko czeSciowo zurbanizowany a wigkszo$¢ gruntéw ornych lezy odlogiem
1 podlega wtérnej sukeesji zbiorowisk zastepczych. Odlogowanie prowadzi do degradacji gruntéw rolnych
(w przeciwienistwie do celowego ugorowania ™)

Oddziatywania wynikajace z realizacji planu na powierzchnig ziemi®® rozpatrzono w kilku kategotiach:

— zwickszenie powierzchni nieprzepuszczalnej - powierzchnia nieprzepuszczalna to m.in. asfaltowe
1 betonowe nawierzchnie drég i chodnikéw — oddziatywanie nastapi i docelowo moze dotyczy¢ okoto
55% powierzchni obszaru planu;

—  zasklepianie gleby, ktora staje si¢ nieprzepuszczalna dla wody, co jest jedna z najpowszechniejszych
form degradacji gleby na obszarach zurbanizowanych — presja wystapi szczegdlnie w poczatkowej
fazie realizacji planu, zanim zostana wykonane docelowe nawierzchnie drog, placow sktadowych,
parkingéw, chodnik6w;

— zmiana struktury gleb — presja wystgpuje i bedzie si¢ potggowaé w wyniku nawozenia ziemi
z wykopow, prowadzenia robdt budowlanych 2z uzyciem cigzkiego sprzetu (zaggszczanie),
przemieszczania duzych mas ziemnych;

— produktywnos$¢ gleb — presja wystapi jako poczatkowo odlogowanie a nastepnie ogdl robot
budowlanych zwiazanych z zabudowa terenu; mimo, ze mamy do czynienia z obszarem
wystepowania relatywnie najbardziej rolniczo przydatnych terenéw (przed odlogowanem) to jednak
nie wystepuja tu gleby o wysokiej produktywnosci (patrz ) a co za tym idzie ich
degradacja jako dobra nieodnawialnego nie stanowi istotnego oddziatywania.

Juz teraz na obszar planu dowozony jest gruz 1 masy ziemne w celu podwyzszania terenu 1 obnizania w ten
sposob poziomu plytko wystepujacych wod gruntowych. Mimo ograniczen w planie niestety nie mozna
wykluczy¢, ze realizacja zabudowy ustugowej iprzemyslowej, a zwlaszcza placow manewrowych,

52 Ewapotranspiracja - okresla caloksztalt proceséw zwiazanych z odpltywem do atmosfery wody parujacej z
powierzchni gleby (ewaporacja) pokrytej roslinnoscig (transpiracja). Na wielko$¢ ewapotranspiracji wplywaja czynniki
meteorologiczne (m.in. temperatura i wilgotnosé powietrza, radiacja stoneczna, predkosé wiatru), glebowe (m.in. sktad
mechaniczny, wilgotnos¢) oraz roslinne (m.in. gatunek, faza rozwojowa, zwartos¢ tanu)

http:/ /www.nawadnianie.inhort.pl/slownik

33 Przez zasoby naturalne rozumie si¢ udokumentowane ztoza surowcow.

5 Ugor — pole wylaczone z rolniczego uzytkowania na okres 1-2 lat, na ktérym wykonywana jest odpowiednia pielegnacja
mechaniczna, chemiczna lub pole niepielegnowane zarastajace samoistnie chwastami segetalnymi i samosiewami zb6z.
Celem ugorowania jest poprawienie zyznosci gleby. Wikipedia

55 Przez powierzchnig ziemi rozumie sie glebe i jej jakos¢, gleby organiczne, gleby klas chronionych oraz rzezbe terenu.
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parkingéw 1 dojazdéw pociagnie za soba zmiany w uksztaltowaniu terenu. Jest to tym bardziej
prawdopodobne, ze we wschodniej cze$ci obszaru planu zostaly zdeponowane znaczne ilosci ziemi
prawdopodobnie pochodzace z wykopow prowadzonych w ramach modernizacji drogi S17 i budowy wezta
,,Otwock”.

Nie ma ryzyka zanieczyszczenia gleb nowym zagospodarowaniem terenu.

W granicach 1 w bezposrednim sasiedztwie obszaru planu nie wystepuja udokumentowane ztoza
SUTOWCOW.

9.7. Promieniowanie elektromagnetyczne

Pola elektromagnetyczne wystepujace w §rodowisku moga negatywnie oddzialywac¢ na
poszczegdlne jego elementy, w tym na organizmy zywe. Zrédlem promieniowania niejonizujacego
moga by¢: elektroenergetyczne linie napowietrzne wysokiego napigcia, stacje radiowe i telewizyjne,
facznos¢ radiowa, radiotelefony i telefonia komoérkowa, stacje radiolokacji 1 radionawigaciji.

Na obszarze planu w wyniku zmian w przeznaczenia terenu lub zasad zagospodarowania terenu nie
dojdzie ro realizacji nowych wymienionych wczesniej Zrédel emisji promieniowania. Jest wielce
prawdopodobne, ze rozwdj dzielnicy przemyslowo-uslugowe;j ,,zmusi” do skablowania odcinkéw linii 110
kV.

9.8. Oddzialywanie na klimat akustyczny

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

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

Terenami akustycznie chronionymi jest zabudowa mieszkaniowa i mieszkaniowo-uslugowa.
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9.9. Oddzialywanie na krajobraz>° i zabytki

Zmiana w sposobie zagospodarowania i uzytkowania obszaru planu jako wynik realizacji planu,
zmieni krajobraz tej cze$ci Otwocka, ktéry to krajobraz zostal zidentyfikowany w audycie
krajobrazowym jako krajobraz priorytetowy rekomendowany do ochrony. Kléca si¢ z tym kierunki
zagospodarowania okreslone w Studium. Urozmaicony krajobraz rolniczo-lesny zostanie zastapiony
krajobrazem zurbanizowanym, w tym krajobrazem ksztaltowanym przez zabudowe stuzaca
nieucigzliwej dzialalnosci ustugowej 1 produkceyjne;.

W Otwocku, po II wojnie $wiatowej nie wyksztalcila si¢ tradycja dbania o estetyke terenéw
przemyslowych, skladéw i magazynéw.

Ostateczny efekt w najwickszym stopniu bedzie jednak zalezal od wrazliwosdci estetycznej
inwestorow uslugowego zagospodarowania oraz ich mozliwosci finansowych. Duze znaczenie bedzie
miata kolejnos¢ realizacji zabudowy, tempo budowy infrastruktury drogowej i technicznej oraz
urzadzenie zieleni towarzyszacej zaréwno zabudowie uslugowej jak i terenom komunikacji. Réwnolegle
z inwestycjami prywatnymi powinny postepowac inwestycje publiczne - budowa drég i oswietlenia,
realizacja zieleni towarzyszacej oraz modernizacja infrastruktury technicznej — zwlaszcza kablowanie
sieci energetycznych.

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

W okresie przejsciowym kluczowe dla ochrony waloréw krajobrazu obszaru planu jak i jego
sasiedztwa bedzie zachowanie istniejacych laséw oraz zadrzewien stanowiacych obudowe biologiczng
dolinki cieku wodnego bedacego dopltywem Swidra.

%¢ Przez krajobraz rozumie si¢ pokrycie terenu oraz rzezbe terenu.
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9.10. Oddzialywanie na ludzi
Oddzialywanie realizacji ustalen planu na ludzi mozna postrzega¢ w kilku aspektach.

— plan czyni bardziej przewidywalnym sposéb zagospodarowania obszaru planu 1 eliminuje
przypadkowos¢ inwestycji — co powinno pozytywnie wplyna¢ na przeksztalcenia krajobrazu 1 stan
srodowiska a posrednio takze odczucia ludzi,

— ustalone Studium kierunki zagospodarowania, zakladajace rozwéj wokot NCBJ w miejscu laséw parku
technologicznego bedzie trudne do realizacji a przez to bedzie postepowac powoli. Oznaczac to bedzie
stan permanentnej budowy i1 chaosu przestrzennego. Aby nie doszlo do konfliktéw pomiedzy
ucigzliwoscig dzialania strefy ustugowo-produkceyjnej i osiedla mieszkaniowego rozwijajacego si¢ na
poinocy, zasadniczego znaczenia nabiera wyprzedzajaca budowa planowanej drogi o przebiegu wschod
zachod. Do czasu budowy drogi ryzyko konfliktow bedzie duze.

— Plan zakazuje:

o lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii w rozumieniu
przepisow o ochronie srodowiska,

o realizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko,

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

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

- co zabezpiecza bezpieczenistwo 1 zdrowie ludzi.

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

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

Realizacja planu to koniecznos¢ przeprowadzenia sekwencji proceséw, w efekcie ktorych nastapi
urbanizacja obszaru planu. Nie beda to przedsiewzigcia zaliczane do negatywnie oddziatujacych na
srodowisko.

Planowane do wprowadzenia zmiany nie ustalaja ram dla pdzniejszej realizacji przedsigwziec
mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko oraz nie wskazuja na istnienie prawdopodobienistwa
wystapienia oddzialywania na §rodowisko, w tym oddzialywan o charakterze skumulowanym lub
transgranicznym. W wyniku realizacji ww. zmian nie przewiduje si¢ prawdopodobienistwa wystapienia
ryzyka dla zdrowia ludzi lub istotnego zagrozenia dla Srodowiska, powazniejszego niztypowa
urbanizacja w strefie podmiejskiej matego miasta.

Plan stwarza warunki do zabudowy gruntéw rolnych, dogeszczania zabudowy, ksztaltowania
parku technologicznego (rozwoju strefy dziatalnosdci gospodarczej) wokét NCBJ. Towarzyszy¢ temu
bedg standardowe oddziatywania zwigzane z budowa obiektow. Potem nastapi faza eksploatacji nowego
zagospodarowania i typowe oddzialywania z tym zwiazane.

W wyniku realizacji planu powstana nowe gospodarstwa domowe. Tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniows zajmuja 20% powierzchni obszaru planu. Okolo 10% tego obszaru to
nieruchomosci zabudowane (14 budynkéw). Docelowo mozna spodziewaé si¢ powstania okolo 71
doméw mieszkalnych jednorodzinnych, co oznacza mozliwo$¢ zamieszkania do 167 oséb wiacznie z
osobami aktualnie zamieszkujacymi obszar planu (ok. 30 oséb). Proporcjonalnie do tej liczby -
szedciokrotnie - wzrosnie zapotrzebowanie na wode z sieci miejskiej, zapotrzebowanie na przyjecie
1 oczyszczanie $ciekéw oraz odbidr odpaddéw.

Tak wigc realizacja planu wiazac si¢ bedzie z trzema gléwnymi typami zespolu oddziatywan,
ktérych mozna si¢ spodziewacé podczas 1 po realizacji ustalonego planem przeznaczenia terenu. Relacje
pomiedzy procesami, oddzialywaniami jakie powoduja oraz komponenty §srodowiska poddawane presji
przedstawia

54



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 249 1 252
- prognoza oddzialywania na srodowisko

Analiza oddzialywan, poza realizacja potrzeb mieszkaniowych 1 rozwoju przestrzeni do
dzialalno$ci gospodarczej — nie wykazala pozytywnych skutkéw dla srodowiska i ludzi.

Tabela 9 - Oddzialywanie zagrozen wynikajacych z realizacji planu na gtéwne komponenty §rodowiska

typy oddzialywania

Komponenty srodowiska
poddawane presji 2>

oddziatywania,

zwierzeta

rosliny

gleba

wody powierzchniowe

wody podziemne

powietrze

powierzchnia ziemi

krajobraz

klimat (mikroklimat)

zasoby naturalne

zabytki

Formy ochrony przyrody

klimat akustyczny

charakter oddzialywania

sV

zabudowa aktywnego
biologicznie terenu

e}

przemijajace

7| réznorodnosé biologiczna

il

e}

trwale

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

;.

bioréznorodnosé

zwierzeta

roéliny

gleba

wody powierzchniowe

wody podziemne

powietrze

powierzchnia ziemi

krajobraz

klimat (mikroklimat)

zasoby naturalne

zabytki

Formy ochrony przyrody

klimat akustyczny

Przebudowa (koncentracja)
istniejacego
zagospodarowania

e}

<

e}

e}

o

<

<

M

e}

@)

e}

s

przemijajace

e}

trwale

likwidacja zbiorowisk zastepczych,
emisje i halas zwigzane z pracg
maszyn, wytwarzanie odpadéw
komunalnych, budowlanych i
organicznych

eksploatacja nowego
zagospodarowania — strefa
zamieszkania

trwale

ograniczenie przestrzeni zyciowej
zwierzat, uszczelnienie nawierzchni
1 odplyw powierzchniowy , pobor
wody do celéw bytowych i
podlewania ogrod6w, wytwarzanie
$ciekow, wytwarzanie odpadow
komunalnych, emisje zwiazane z
zaopatrzeniem w cieplo, emisje
zwigzane z transportem,

eksploatacja nowego
zagospodarowania — strefa
ustugowo-gospodarcza

trwale

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

bioréznorodnosé

zwierzeta

roéliny

gleba

wody powierzchniowe

wody podziemne

powietrze

powierzchnia ziemi

krajobraz

klimat (mikroklimat)

zasoby naturalne

zabytki

1

formy ochrony

klimat akustyczny
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X - o $rednim nasileniu
x - o matym nasileniu

o - brak lub nieistotne

9.12. Wplyw ustalen Planu na ustawowe formy ochrony przyrody

Uwzgledniajac odleglosé, bariery przestrzenne oraz polozenie obszaru planu poza korytarzami
ekologicznymi, ktérych elementem sa wymienione w rozdziale 8.1 obszary Natura 2000, realizacja
ustalent planu nie bedzie mialo znaczenia dla funkcjonowania tych obszaréw ustanowionych w rejonie
Otwocka tj.. SOO ,,Ostoi Bagno Calowanie”, OSO ,Torfowiska Calowanie”, SOO ,FY.aki
Ostréwieckie” 1 OSO ,,Dolina Srodkowej Wisty” jak rowniez znajdujacego si¢ najblizej SOO ,,Dolina
Srodkowego Swidra”, ktéry znajduje si¢ po drugiej stronie drogi krajowej, bedacej potezng bariera
ekologiczna.

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

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

Obszar planu znajduje si¢ poza zasi¢giem korytarzy ekologicznych o znaczeniu regionalnym,
krajowym i europejskim. Plan stwarza warunki do utrzymania korytarzy o znaczeniu lokalnym poprzez
ochrong przed zabudows dolin ciekéw wodnych i laséw.

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

Planowane zagospodarowanie nie przyczyni si¢ do aktywacii zjawisk, ktére mozna by bylto uznac
za zagrazajace celom ochrony przyrody.

Dzialania wynikajace z projektu zmiany planu nie beda mialy znaczenia w uwzglednieniu
aspektow srodowiskowych zabudowy i zagospodarowania terenu i wspierania zréwnowazonego
rozwoju, jak réwniez we wdrazaniu prawa wspolnotowego w dziedzinie ochrony $rodowiska.
7 wyjatkiem sprzecznodci z rekomendacjami audytu krajobrazowego, dzialania wynikajace z ustalen
dokumentu nie sa powiazane z problemami dotyczacymi ochrony $rodowiska w innych dokumentach.

10. PODSUMOWANIE PROGNOZY

Ze wzgledu na wiele mozliwych do realizacji przedsiewzie¢ w ramach ustalonego planem przeznaczenia
terenu, istnieje wiele kombinacji zagospodarowania a nastepnie uzytkowania terenu planu. Przeklada si¢ to
takze na niemozno$¢ wskazania jednoznacznych oddzialywan na srodowisko, jakie moze wynika¢ realizacji
projektu planu. Wiele w tym wzgledzie bedzie zaleze¢ od kolejnosci i tempa realizacji zabudowy i zmiany
zagospodarowania bedacych nastepstwem realizacji planu. Od 2000 roku na obszarze planu powstato 17
budynkéw mieszkalnych oraz jedno przedsigbiorstwo. Oznacza to, ze rocznie oddawany jest do uzytku nie
wigcej niz jeden budynek.

Omawiany projekt planu jest zgodny z obowiazujacymi przepisami oraz uwzglednia podstawowe
zasady ochrony §rodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz zdrowia ludzi.

W wyniku realizacji planu powstana nowe gospodarstwa domowe. Tereny przeznaczone pod
zabudowe¢ mieszkaniowa i mieszkaniowa z ustugami stanowig 20% powierzchni obszaru planu.
Docelowo mozna spodziewa¢ si¢ powstania maksymalnie okolo 70 domoéw mieszkalnych
jednorodzinnych, co oznacza mozliwo§¢ zamieszkania do 167 oséb wlacznie z osobami aktualnie
zamieszkujacymi obszar planu. Proporcjonalnie do tej liczby wzrodnie zapotrzebowanie na wodg z sieci
miejskiej, zapotrzebowanie na przyjecie i oczyszczanie $ciekéw oraz odbior odpadéw.
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Ustalone planem przeznaczenie oraz zasady zagospodarowania sa zgodne z kierunkami
zagospodarowania okre§lonymi w Studium. Na obszarze planu nie sq dopuszczone do realizacji
inwestycje, ktére mogg znaczaco negatywnie oddzialywac¢ na $rodowisko

Z analizy przewidywanego planem przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania terenu wynika,
ze na obszarze opracowania, na terenach przeznaczonych pod ustugi, produkcje lub zabudowe
o mieszanej funkcji mozna si¢ spodziewac realizacji zespotu przedsiewzie¢, ktére moga oddziatywac
na $§rodowisko przyrodnicze. Biorac pod uwage fakt, ze mamy do czynienia z obszarem w wigkszosci
niezurbanizowanym, o zlozonych warunkach gruntowo-wodnych a celem planu jest zabudowa terenu
- mozna spodziewac si¢ negatywnego oddzialywania na srodowisko tej czesci Otwocka jako efektu
realizacji ustalen planu.

Majac na uwadze, Ze ustalenie przeznaczenia terenu jako podstawe przyjmuje zréwnowazony
rozwdj, ktérego waznymi elementami uwzglednionymi w planie jest koncentracja zabudowy,
wielofunkcyjnosé, ochrona débr nieodnawialnych, ochrona bioréznorodnosci — oddzialywania beda
proporcjonalne do intensywnosci zabudowy oraz do wielko$ci ograniczenia udzialu powierzchni
biologicznie czynnej. Zlozone warunki gruntowo-wodne oraz narzucone planem ograniczenia
w ingerencji w stosunki wodne, w przypadku konsekwentnego przestrzegania tych ograniczen przez
stuzby architektoniczno-budowlane i1 nadz6r budowlany, opdznia tempo zabudowy terenu
1 gwaltownych zmian w komponentach §rodowiska, ich funkcjonowaniu i relacjach.

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

Realizacja przestrzennego zagospodarowania terenéow jako wynik realizacji ustalen planu, nie
spowoduje  znaczacych  bezpo$rednich oddzialywan (jak réwniez posrednich, wtérnych
1 skumulowanych) na cele 1 przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 jak réwniez nie wplynie na ich
integralnos¢. Dokument nie ingeruje tez w ciagglo$§¢ powiazan przyrodniczych (droznos$¢ korytarzy
ekologicznych) o znaczeniu ponadlokalnym. Poprzez ochrone przed zabudows laséw i dolin ciekdw
wodnych, plan stwarza warunki do ochrony korytarzy lokalnych. Przeznaczene wigkszosci obszaru
planu pod zabudowg, jest niezgodne z rekomendacjami audytu krajobrazowego, ktéry krajobraz calego
obszaru planu klasyfikuje jako priorytetowy z grupy lesnych.

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

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

W wyniku realizacji planu ogdlny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla obszaru planu moze
spas¢ do poziomu 45%.

W okresie przejsciowym kluczowe dla ochrony waloréw krajobrazu obszaru planu jak i jego
sasiedztwa bedzie zachowanie istniejacych laséw oraz zadrzewien stanowigcych obudowe biologiczng
dolinki cieku wodnego bedacego doplywem Swidra.

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

Nie przewiduje si¢ istotnych negatywnych oddzialywan na srodowisko realizacji ustalen planu, dlatego
nie ma potrzeby proponowania rozwiazan, ktoére beda zapobiegaé, ogranicza¢ lub stanowi¢ kompensacje

przyrodnicza. Ewentualna konieczno$¢ podjecia takich dziatan powinna by¢ jednak kazdorazowo brana
pod uwage podczas realizacji kolejnych inwestycij.
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12. ROZWIAZANIA ALTERNATYWNE

Ze wzgledu na ztozone warunki gruntowo-wodne, zwlaszcza okresowo wystepujace podtopienia,
nalezy rozwazyc:
1) powigkszenie minimalnej powierzchni nowotworzonej dziatki z 800 m* na 1200 — 1500
m’. Zwickszy to mozliwosci retencji wod opadowych na dzialce i ograniczy koszty
budowy drogich systeméw odwadniajacych obszar planu,
2) pozostawienie lasow w strefie szerokodci przynajmniej 120 m od granicy NCBJ oraz
pozostawienie wszystkich istniejacych lasoéw i zagajnikéw z drzewostanem powyzej 20 lat.
3) pozostawienie laséw na poludnie od projektowanej drogi 3KDD — rozwdj parku
technologicznego odlozony na pézniej.
Rozwazono skutki zmiany powierzchni minimalnej nowo tworzonej dziatki budowlanej.
W przypadku dzialki 1000 m® (ktére sa typowe dla istniejacej zabudowy) na terenach przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa moze wowczas powstac 29 gospodarstw i zamieszkac¢ 67 oséb. Przyjeto,
ze na ogodlna powierzchnie terenu 50% zajmie zabudowa mieszkaniowa a reszte zabudowa uslug,

. Gdyby caly teren MN-U zabudowal si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna liczby w
tabeli bylyby dwukrotnie wigksze.

Tabela 10 - Warianty zabudowy obszaru planu

Kaznik minimalna wskaznik liczby
| symbol przeznaczenia | powierzchnia WIS) adzn nowotworzona liczba 0s0b w chtonnosé¢
P terenu terenu m2 zat naowy dziatka gospodarstw | gospodarstwie (osoby)
erenu budowlana domowym
p [ MN/U - wariant 57057|  50% 800 36 2,34 83
intensywny
5 |MN/U - wariant 57057|  50% 1000 29 2,34 67
$rednio intensywny
3 |MN/U - wariant 57057 | 50% 1500 19 2,34 45
ekstensywny

13. MONITORING REALIZA(C]I

ZNACZACEGO WPEYWU NA SRODOWISKO

Nie stwierdzono mozliwos$ci wystapienia znaczacego negatywnego wplywu na srodowisko. Przy
ZfOWNOWazZonego
1 przestrzeganiu obowiazujacych przepiséw prawa - stan podstawowych geokomponentéw §rodowiska
ustabilizuje si¢ na poziomie uznawanym jako zadawalajacy lub dopuszczalny. W tej sytuacji nie ma

zgodnej  z

koniecznodci specjalnego (wybiegajacego poza standardy okreslone przepisami) monitoringu realizacji

ustalen projektu planu.

14. WINIOSKI

zasadami

rozwoju

realizacji

ustaled

projektu

USTALEN PILANU W PRZYPADKU

planu

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

1. Analiza przeznaczenia terenu w planie z Mapg oceny warunkow ekofizjograficznych, wykazata, ze
z zabudowy powinny by¢ wylaczone tereny réwnoleznikowo biegnacej dolinki, ktéra jest istotnym
elementem przyrodniczego systemu Otwocka. Wigkszo$¢ dolinki przebiega przez plan sasiedni,
niemniej jednak jej poczatek znajduje si¢ przy zachodniej granicy planu. Realizacja planu musi
uwzglednia¢ ochrone dolinki jako uktadu odwadniajacego obszar opracowania (i obszary sasiednie)
w przypadku wystapienia nadmiaru wéd opadowych. Dolinka jest takze waznym elementem
systemu przyrodniczego miasta, lokalnym korytarzem ekologicznym, ktory stuzy integracji catego
systemu platéw bioréznorodnodci, ktére w wyniku urbanizacji obszaru ulega¢ beda fragmentacii.
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Podobnie nalezy traktowac dolinke cieku ptynacego przy poludniowej granicy obszaru planu. Obie
dolinki sa korytarzami umozliwiajacymi m.in. migracje zwierzat miedzy platami bioréznorodnosci.

2. Pozadane jest zastosowanie takich systemdéw retencji, oczyszczania i zagospodarowania wod
opadowych i roztopowych, aby maksymalnie duza obj¢tos§¢ wod odpadowych retencjonowaé na
obszarze planu. Nalezy rozwazy¢ budowe systemu malej retencji na istniejacych rowach
melioracyjnych oraz w rejonie dolinki wykazanej na opracowaniu ekofizjograficznym.

3. Ze wzgledu na zlozone warunki gruntowo-wodne, zwlaszcza okresowo wystepujace podtopienia,
nalezy rozwazy¢ powiekszenie minimalnej powierzchni nowotworzonej dziatki z 800 m* na 1000
— 1500 m* Zwigkszy to mozliwosci retencji wod opadowych na dzialce i ograniczy koszty budowy
drogich systeméw odwadniajacych obszar planu.

4. Pozadane jest odlozenie na pézniej rozwoju strefy gospodarczej wokét NCBJ 1 pozostawienie jej
jako lasu. Bez wyprzedzajacej budowy infrastruktury i odwodnienia terenu, rozwoj parku
technologicznego na wysokim poziomie i atrakcyjnego dla krajobrazu, wydaje si¢ by¢ malo
prawdopodobny.

5. Nalezy ukroéci¢ sktadowanie ziemi i gruzu na polach co sprzyja zawlekaniu inwazyjnych gatunkéw
obcych.

6. Nalezy ograniczy¢ zmiany w stosunkach wodnych poprzez zasypywanie ziemig 1 gruzem
podmoklych gruntow..

15. STRESZCZENIE W JEZYKU NIESPECJALISTYCZNYM

W ramach niniejszego opracowania poddano analizom projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 249 i 252 pod katem jego mozliwego wplywu na
srodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi.

Plan ma umozliwi¢ zabudowe tego terenu zgodnie z kierunkami rozwoju zapisanymi w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Obszar objety planem ma okoto 30 hektaréw i znajduje si¢ we wschodniej czesci Otwocka, przy
Szosie Lubelskiej. Tradycyjnie nazywa si¢ go Wolka Mladzka. Dojazd zapewniajq ulice Pokojowa,
Andrzeja Soltana oraz drogi biegnace wzdluz Szosy Lubelskiej.

Do kofica XX wieku teren byl wykorzystywany rolniczo — byly tu pola i taki, a w poblizu NCB]
takze fragment lasu. W wielu miejscach woda gruntowa znajduje si¢ plytko pod powierzchnia, co
utrudnia budowe. Od poludnia teren graniczy z Narodowym Centrum Badan Jadrowych. Od 2000 roku
powstaja tu pojedyncze domy, ale tempo zabudowy jest niewielkie — obecnie jest ich mniej niz 20.
Studium w sasiedztwie NCBJ przewiduje rozwdj zabudowy uslugowej, rzemiosta 1 nieucigzliwej
dzialalno$ci gospodarczej.

Plan zaklada, ze:

¢ ok. 19 % terenu bedzie przeznaczone pod zabudowe jednorodzinna z ustugami,

* ok. 63,3 % pod dzialalnos¢ ustugowo-produkeyjna,

* 10,3% zajma drogi,

¢ zachowane zostang istniejace lasy i rowy melioracyjne (ok. 7,5% obszaru).

W wyniku realizacji planu moze powsta¢ okoto 70 doméw jednorodzinnych (przy braku realizacji
zabudowy uslugowej). Lacznie mogloby tu mieszka¢ okolo 167 oséb. Oznacza to wigksze
zapotrzebowanie na wodg, odbior $ciekéw i odpaddw. Obecna infrastruktura drogowa i techniczna jest
niewystarczajaca 1 wymaga rozbudowy.

W poblizu znajduja si¢ zaréwno cenne przyrodniczo tereny (lasy, dolinka cieku doplywajacego
do Swidra), jak i obiekty, ktére w razie awarii moglyby negatywnie wplynaé na srodowisko (NCBJ).

Zachodnia cz¢$¢ obszaru ma gorsze warunki do budowy ze wzgledu na wysoki poziom wod
gruntowych 1 stabe grunty.

Najwazniejszym ograniczeniem dla zabudowy jest wlasnie wysoki poziom woéd gruntowych oraz
fakt, Zze krajobraz tego obszaru zostal uznany za szczegolnie cenny.

Na terenie planu nie przewiduje si¢ inwestycji o znaczeniu ponadlokalnym.

Ze wzgledu na blisko$¢ terenéw przyrodniczych oraz planowany rozwdj zabudowy, plan zakazuje
lokalizowania obiektéw zwiazanych z odpadami oraz dzialalno$ci mogacej powodowaé powazne
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awarie. Dopuszczone sa tylko dzialalno$ci nieuciazliwe, czyli takie, ktérych halas, zapachy czy emisje
nie wychodza poza dzialke inwestora.

Plan jest zgodny ze Studium miasta Otwocka, ktére przewiduje tu rozwoj zabudowy
mieszkaniowej i ustugowo-produkcyjne;.

Poza lasem i dolinkami ciekéw wodnych nie ma tu elementéw §rodowiska wymagajacych
szczegolnej ochrony. Nie ma tez zabytkow.

Realizacja planu nie spowoduje powstania nowych, znaczacych zagrozen dla srodowiska ani
zdrowia ludzi. Plan umozliwia stosowanie ekologicznych rozwigzan, np. instalacji do pozyskiwania
energii czy systemow zagospodarowania wod opadowych.

Nie przewiduje si¢ negatywnego wplywu na obszary Natura 2000 ani nadmiernego wykorzystania
zasobow §rodowiska.

Plan dopuszcza zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej do 45%, gléwnie ze wzgledu na
konieczno$¢ zapewnienia miejsc parkingowych i drég wewnetrznych dla dzialalnosci gospodarcze;.

Poza budowa drég nie przewiduje si¢ innych kosztownych inwestycji publicznych. Wydatki beda
dotyczy¢ gléwnie wykupu gruntéw pod drogi.

Urbanizacja terenu spowoduje typowe skutki: zmniejszenie bioréznorodnosci, zmiang stosunkdw
wodnych, emisje zwigzane z dzialalnoscia ludzi i transportem oraz wytwarzanie odpadéw. Zmniejszy si¢
takze przestrzen zyciowa zwierzat, a ogrodzenia utrudnig lub uniemozliwig przemieszczanie si¢ wielu
gatunkow.
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Zalgcznik 1

Otwock, dnia 25 lutego 2026 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 §rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z dnia 2024-07-25)

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 zlozenie falszywych oswiadczen.

f\%@éﬂm

mgr ing. arch. krajobrazu Dorota Gadomska
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Zalgcznik 2
Otwock, dnia 25 lutego 2026 t.

Karolina Ciulkin

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

oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z dnia 2024-07-25)

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 zlozenie falszywych oswiadczen.

i1 X { -
R_NA M UA A~

N\ —

mgr inz. arch. Karolina Ciulkin
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Zalgcznik 3

Warszawa, dnia 23 styczmia 2024 r.

REGIONALNY DYREKTOR
OCHRONY SRODOWISKA
W WARSZAWIE

WOOS-111.411.345.2023 1D

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

UZGODNIENIE

Na podstawie art. 57 ust. 1 pkt 2 w zwiazln z art. 53 ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 3 pasdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, wdrmale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz 0 ocenach oddziabywania na srodowisko (t). De Ul = 2023 1. poz. 1094, ze zm. —
Twanej dalq Jstawa oos™), w udp-uv.-lnl:l.a na pismo z dnia 20,09 2023 r., mak: WPP.6721 82023 PZ
w sprawic urgodnicmia zakresu i stopnia mz:guluwnsc: informacji wymaganych w prognozie
oddaalywania na $rodowisko do projektu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentow obrebaw ew. 249 1 252, sporzadzanego w rwigzkn z uchwaly Nr LXXXVIV951/23 Rady
Miasta (twocka z dnia 31.08.2023 r_, ustalam:

1. zakrr_sw zv odd=nalywania n.nsrudums.knzgudnyzm 51 ust. 2 ustawy oo,

2. stopien secregdlowosci — w prognozie powinien byc pncd:tamuny wphrw realizacji postanowicn
sporzgdzanego dokumentn na chronione gatunki roslin, zwierzat 1 grevbow omaz krajobraz i klimat.

Informacje rawarte w prognozic oddratywania na srodowisko powinny byc opracowane stosowmic
do stanu wspotczesne) wiedzy | metod oceny oraz dostosowane do zawartosci 1 stopnia sreregotowosci
projcktowancgo dokumentu oraz ctapu preyjecia tego dokumentu wo procesic  opracowywania
projekiow dokumentéw powiazanych = tym dokumentem. W prognozie oddziabywania na srodowisko
uw:glpl:lnm sig mfm'mm:jt zawarte w prognozach oddziatywania na srodowisko sporzadzomych
dla innych, przyjetych juz dokumentow powigzamych z pmJ:kl:m dokumentu bedacego preedmiotem
postepowania (art. 52 ust. 1 i ust. 2 ustawy oos).
Istotnym jest, e sporzgdrenic prognozy powinno odpowiadad wymaganiom formalnym zawartym
w art. T4a ustawy oos.

Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Warszawie

Arkodiusz Siembido
[podpizans elektronicanie

Signature ified
Dokument przez
Otrzymuja: Arkadiusz Siem

1) adresat Data: 2024.01. 21 03:39:03 CET
2) aa
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Zalgcznik 4

EL 22 o [ | Otwock. dnia 19.10.2023 .
ZNS.470.42.2023 -
S.w.B618.2023

| S S .

__:,;_-H_-_ o F rezydent Miasta Otwocka
ul. Armii Krajowej 5
05-400 Otwock

Na podstawiz art. 53 i art. 58 ust 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r.
o udostepnianiv informacii o &rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Erodowiska oraz o ocenach oddzialywania na érodowiske (Dz. U. z 2023 r. poz. 1084, z péin. zm.)
orar na podstawio art. 3 pkt 1 0 art. 10 ust. 1 pkt 3 1 ust. 2 ustawy z dnia 14 marca 1885 r.
o Pafstwowej Inspekgji Sanitarng) (Dz. U. z 2023 r. poz. 338, z pdén. zm.) Panstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny w Otwocku
uzgadnia

zakres i stopien szczegdtowosc informacji wymaganych w prognozie addzialywania na srodowisko
sporzadzane] do projekiu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentow
obrebdw ewidencyjnych 248 i 252, sporzadzonego na podstawie Ushwaty Nr LXOGVIGE1/23 Rady
Miasta Otwocka z dnia 31 sierpnia 2023 r.

Zakres i stopien szczegdowosci informacii zewartych w  Prognozie” powinien uwzgledniad
wymangania okreslone w art. 51 ust. 2 oraz art. 52 ust 11 2 ww ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, z pdén, 2m.).

Uzasadnienie

Prezydent Miasta Otwocka, realizujac postanowienia Uchwaly Nr Lx2OOVIE51/23 Rady
Miasta Ofwocka z dnia 31 sierpnia 2023 r, zwricit sie do Panstwowego Powiatowego Inspekiora
Sanitamego w Otwockue pizmem znak WPPE721.8. 2023 PZ z dnia 20.09.2023 r. (data wphrawu
do PSSE w Otwocku - 25.06.2023 r) o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegotowoscl informaci
wymaganych w prognazie oddziabywania na Srodowisko, kidra zostanie sporzadzona do projekiu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennege fragmentéw obrebdw  ewidencyjnych
249§ 252 miasta Otwocka

W zataczeniu przediozone zostaly matenaly:

1. Uchwata Mr LOCOVIGS1/23 Rady Miasta Obtwocka z dnia 31 sierpnia 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia misjscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennago
fragmentdw obrebdw ewidencyjnych 2491 252,

2. Uzasadnienie do uchwaty Nr LXXXVIE51/23 Rady Miasta Otwocka 2 dnia 31 sierpnia 2083 r.
W  Sprawie  przystapienia do  sporzadzenia  migjscowego  planu Zagospodarowania
przestrzennago fragmentdw abrebdw ewidencyjnych 249 | 252,

3. Zatgcenik graficzny do uchwably do uchwaly Nr LEXXVIE31/23 Rady Miasta Otwocka
z dnia 31 sierpnia 2023 r w sprawie przystapienia do sporzadzenia migjscowsgo planu
ragospodarowania przestrzennags fragmentdw obrebdw ewidancyjnych 249 1 252 z zaznaczong
granica obszaru objetegoe planem. " J

Granica obszary objetego sporzadzeniem planu przebiega zachadnig | pdinocng granicy
abrabu ewidencyjnego 252, od péinocno-wschodniego naroznika cbrgbu ewidencyjnegoe 252 przez
dzialke ewidencyjna nr 83 z cbrebu 248, od poludniowo-zachodniego naroznika dziatki ewidency)nej
nr 82/2 z obrebu 249, poludniows | pofudnicwoe-wschodnia granica dziatki ewidencyjne] nr 8272
z obrebu 248, poludniowo-wschodnia granica dzialki ewidencyjnej nr 821 z obrgbu 248, poludniowo-
zachodnia granica dzialki ewidencyjnej nr 84 z ocbrebu 249 potudniows granica obrebu
ewidencyjnege 249, poludniows granicyg obrebu ewidencyjnege 252, az do  poludniowo-
wschodniego naroznika dzialki ewidencyjnej nr 18/1 z obrebu 252, poludniowa granicy dziatki
ewidencyjnej nr 161 z obrebu 252
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebow ew. 249 1 252
- prognoza oddziatlywania na srodowisko

Obszar wskazany do sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentdw obrebdw ewidencyjnych 248 | 252 ma powiarzchnie 30,20 ha.

Lezy w p&tnocno-wschednie] czesci miasta. w rejonie ulicy Pokojows] craz Szosy
Lubelskiej, na potnoc od ferenu zajmowansge przez MNarodowe Centrum Badan Jadrowych
w Swierku. Obszarem wskazanym do sporzadzenia planu objeto znaczna czesé obrebu
ewidencyjnego 252 oraz potudniowa czest obrebu ewidencyjnego 243

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, obszar wskazany do sporzadzenia planu znajduje sig w strefie
strukturalne] migjskigj, do kiorej nalets obszary ustugowo-migszkaniowe (LUIM1-7) oraz obszary
ushugowa-produkcyjne (U/F1-3, WF1-4 i L/F1-5).

Obszary ustugowo-migszkaniowe (UM1-T), to tereny przeznaczone do utrzymania
i rozwoju funkeji ustugowych | mieszkaniowych, w ktorych wskazana jest lokalizacja zabudowy
ustugowej nieuciazliwej (0 znaczeniu ponadiokalnym i lokalnym) i mieszkaniowe] wielorodzinne]
w tym mieszkaniowe| wielerodzinne], maltogabarytowsj. Depuszezona jest rowniez zabudows
mieszkaniowa jednorodzinna intensywna. W jednostce UM1-7 nie zostala dopuszczona realizacia
zabudowy mieszkaniows] wieloredzinnej. Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynne
ustalono na poziomie 40% i wyjatkowo 25%.

Dla obszardw usiugowo-produkcyjnych (WP1) Studium przewiduje realizacje funke)
uslugowych | magazynawo-skladowych oraz funkeji produkeyjnych. Minimalny wskaznik powierzchni
biglogicznie czynnej ustalono na poziomie 40%, wyjatkowo 25%.

Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy ustalono na poziomie 1,2 dla zabudawy
mieszkaniowe] wigloredzinne] | ustugowe] oraz 0,5 dla zabudowy jednorodzinne,.

Przewazajaca czest obszaru wskazanego do sporzadzenia planu stanowia grunty rolng,
w tym grunty zadrzewione | zakrzewione oraz lasy. Wschodnia czest obszaru planu zajmuje
fragment pasa drogowego drogi krajowej nr 17 (Szosa Lubelska). Zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wystepuje na pojedynczych dziatach wzdiuz ulicy Pokojowe;.

Obszar wskazany do sporzgdzenia planu polozony jest poza granicami form ochrony
rzyrody.

e Fﬁk‘tualni& na tym obszarze nie cbowigzuje plan zagospodarowania przesirzennaego, ale dla
obszaru polozonego w bezposrednim jego sasiedztwie w 2002 roku uchwalana zmiang migjscowvegao
planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Oftwocka | miejscowy  plan
zagospodarowania przestrzennege obszaru poiozonego po obu sironach Szosy Lubslskig), na
odcinku przebiegajacym przez miasto Otwock, Natomiast w 2002 roku uchwalono miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwg Sslka Miadzka - etap I

Obszar bedgcy przedmiotem planu poddany jest presji inwestycyjnej w zakresie lokalizac)
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowane] w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy,
Realizowana zabudowa pozostaje w sprzecznosci z wstalonymi przez studium  Kierunkami
zagospodarowania tego rejonu Otwocka, zardwno w odniesieniu do funkcji jak | wskaznikow
zabudowy. Ponadto wydawane decyzje generuja wadliwy rozwd] uklfadu drogowego migjscowoscl
w oparciu o drogi wewnstrzne o niewielkiej szerokesci araz nie uwzgledniane jest tworzenia rezeny
pod rozwd] wskazanych w studium drog publiczrych.

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

Po rozpatrzeniu | szczegotows] analizie przediozonych materiziow oraz biorge pod uwags
zakres, a takze wielko$é obszaru cobjetego opracowaniem Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Otwocku wydat przedmictows opinie

F STy

Fownatawy Indpektor Sanitarn
L) |.-. 'jll:'-l'l_.
1. Adresat dr b med#Rata Wolska

2. Az

| o]
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