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1. WPROWADZENIE

1.1. Podstawa prawna

Obowiazek wykonania prognozy oddziatywania na §rodowisko, wynika z:

e art. 17 pkt 4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym'
- zwanej dalej ,,ustawg o planowaniu”;

e art. 46 pkt 1 1 art. 51 ust. 1 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko” - zwanej dalej ,,ustawa 00§”.

1.2. Przedmiot, cel i zakres opracowania

Przedmiotem prognozy oddzialywania na srodowisko — zwanej dalej Prognoza, jest projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwg
nSamorzadowa - bis” - zwany w dalszej cze¢sci opracowania ,,Planem”.

W mysl wyzej przywolanego art. 51 ust. 1 ustawy oo$§ prognoza stanowi element strategicznej
oceny oddzialywania na §rodowisko (s.0.0.§), w ramach ktérej organ opracowujacy projekt
dokumentu:

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

2. sporzadza prognoze¢ oddzialywania na srodowisko (art. 51 ust.1 ustawy 00s);

3. poddaje projekt dokumentu wraz z prognoza opiniowaniu przez wlasciwe organy (art.54 ust.
1 ustawy 00%);

4. zapewnia mozliwo$¢ udzialu spoleczenstwa w strategicznej ocenie oddziatywania na §rodowisko
(art. 54 ust 2. ustawy 00§) oraz wnoszenie uwag 1 wnioskow;

5. bierze pod uwagg ustalenia zawarte w prognozie oddziatywania na srodowisko, opinie organéw
oraz rozpatruje uwagi i wnioski zgloszone w zwiazku z udzialem spoteczenstwa.

Ocena oddzialywania przedsiewzieé¢ na srodowisko jest istotnym elementem procesu identyfikacji
potencjalnych skutkow wywieranych na $rodowisko przez réznego rodzaju przedsigwzigcia oraz
wykorzystywanie terendéw. S.0.0.8. dostarcza podstaw umozliwiajacych wywieranie wplywu na proces
decyzyjny zachodzacy na wezesniejszym etapie realizacji danych przedsiewzied, tj. podczas opracowywania
ich planéw i programéw. Ponadto daje mozliwo$¢ pelnego zrozumienia zakresu oddzialywania planow
1 programéw na srodowisko. Dzigki temu umozliwia ona ustalenie prawdopodobnych konsekwencii
wynikajacych z podjecia konkretnej decyzji majacej wplyw na srodowisko oraz okreslenie dzialan
likwidujacych lub ograniczajacych skutki negatywne dla $rodowiska’.

Celem opracowania prognozy jest ocena skutkéw dla srodowiska przyrodniczego oraz jakosci zycia
ludzi jakie moga wystapi¢ w zwiazku z realizacja ustalett dokumentu. Skutki powinny by¢ zidentyfikowane
dla poszczegolnych komponentéw srodowiska, to jest dla biordznorodnosci, zwierzat, rodlin, ludzi, wéd,
powierzchni ziemi, zasobéw naturalnych, klimatu oraz krajobrazu 1 dziedzictwa kulturowego — zabytkéw,
z uwzglednieniem wzajemnych powiazan i relacji miedzy tymi komponentami. Prognoza w szczegélnosci
powinna okresli¢ przewidywany wplyw realizacji dokumentu na obszary objete formami ochrony przyrody
w tym obszary Natura 2000 i relacje miedzy nimi. Projekt dokumentu nie moze zostaé przyjety, jezeli ze
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko wynika, ze realizacja ustalen projektu dokumentu moze
znaczaco negatywnie oddzialywaé na obszar Natura 2000.

Zakres opracowania jest zgodny z art. 51 ustawy 00§ oraz z zakresem uzgodnionym z PPIS
w Otwocku pismem z 30.08.2021 roku oraz z RDOS w Warszawie pismem z 04.02.2022 r. (pisma zalaczone
na koficu opracowania).

1D2.0.2023.977.
2D2.U.2023.1094.
3 Kowalczyk A, Strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko — komentarz praktyczny, https://sip.lex.pl
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2. INFORMACJA O ZAWARTOSCI, GEOWNYCH CELACH PROJEKTU PLANU I JEGO
POWIAZANIU Z INNYMI DOKUMENTAMI

2.1.G¥6wne cele projektu planu

Prace nad Planem zainicjowala uchwala Nr XX1/217/19 Rady Miasta Otwocka z dnia 3 grudnia
2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka pod nazwa ,,Samorzadowa - bis”. Celem sporzadzania planu jest spelnienie nowych
potrzeb ksztaltowania polityki przestrzennej miasta, powstatych w czasie jaki uptynal od uchwalenia
obowiazujacych na terenie planow, a mianowicie: mzejscowego plann agospodarowania prestrennego terenu
WSamorzadowa” oraz miejscowego planu agospodarowania prestriennego obsgarn obejmujqcego swym asiegien: pas
terenow PKP oraz, tereny do niego prylegle wrazg 3 centrum, biegnacy prez miasto Otwock 3 pdtnocnego gachodu na
potudniowy wschid — etap 11, czesé ,, A" obegmujaca kwartaty I-V11 i D1/1I1. Oba plany obowigzuja od 2001
roku, a wigc przez ponad dwie dekady. W tym czasie licznym zmianom ulegaly przepisy z dziedziny
planowania przestrzennego oraz kierunki zagospodarowania przestrzennego okreslone w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, zmienianego w okresie
obowiazywania ww. planéw dwukrotnie — w 2014 1 2021 roku.

Ryc. 1 - Polozenie obszaru planu w Otwocku
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Ryc. 2 - Rysunek planu

| . - &
ustalenia planu &

e i iyl N
—linie rozgranicznjace tereny o roznym przezmaczenio lub renych fach zagospod. i
—A—a obowigrujyce linie zabudowy
4 nicprzek Ine linie zabudowy
— eyl sdlegioéei oksedlons w N
preeznaczenic terendw
[0 MN - teren zabadowy mieszkuniowej jednorodzinne)
[ MNW - tereny zabudowy migszAaniowe] jednorodzinac) lub wielorodzinnej
B MW - weien rabudowy missekaniowsj wiclorodzinadj
00 MU - ereny zabudowy micszkaniows] 7 ushigami
I Mz - tereny zabudowy rkania zhiorowego
I U - tereny zubudowy uslugowe)
I UE - teven zabudowy ushug edukacii
P UK - teren zabudowy sakralnej
- US - seren zabudowy aslug sportowych, kulturaloyeh, rozeywkowych | rekrescyinych
PN UP - teren zabudowy ushug transpory | magazyny
I LS - tereny tasiw
KDZ - tereny drog publicenych klusy zbiorcze)
KDL - tereny drog publicznyeh klasy lokalngi
KD - sereny drdg publicznyeh klusy dojazdows)
KO - teren obstugl komunikacji
KP - tereny komunikacji pieszci
KPJ « teren komunikacji pieszo-jezdig
KK - teren komunikacii kolgjowey
obszary i obiekty objgte ochrons
15 metrowa strefs ochrony pomnika preyrody
B sabytkowe budynki
obszary podlegajgce szezegdinym warunkom zogospodarowania terenu

T 7771 strefn 12 mood granicy lasu
obszary | obiekty chronione na podstawie przepiséw odrgbnych
o granica omliny Marowieckiego Parku Krajobmzowego
AA granica Wi skiego Ob Cheonsonego Krajob seref rwykla
*  pomnik przyrody
zubytkowe budynki wpisane do rejestru zabytkow wojewddetwa mazowieckiego
tereny wprsang wraz 2 eabytkowymi budynkami o rej sabytkiw wojewddztwa ieckiepo
Mo® granica serena zamknigtego
clementy informacyjoe
wwwn szpalery krzewdw Jub drzew




Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,,.Samorzadowa — bis”

Prognoza oddzialywania na srodowisko

2.2. Zawartos¢ projektu planu

Zawartos$¢ projektu planu odpowiada zakresowi opisanemu w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003
r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego'. Obszar planu zostal podzielony na 135 terenéw.
Projektowane przeznaczenie terenow:

1) MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 29 terenéw;

2) MNW — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub wielorodzinnej — 15 terenow;
3) MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 18 terenow ;

4) MU - tereny zabudowy mieszkaniowej z ustugami — 14 terenow ;

5) MZ - tereny zabudowy zamieszkania zbiorowego — 2 tereny;

6) U - tereny zabudowy uslugowej — 8 terendw;

7) UE — teren zabudowy ustug edukacji;

8) UK — teren zabudowy sakralnej;

9) US — teren zabudowy ustug sportowych, kulturalnych, rozrywkowych 1 rekreacyjnych;
10) UP - teren zabudowy ustug transportu i magazyny;

11) ZL — tereny laséow — 2 tereny;

12) KDZ — tereny drég publicznych klasy zbiorczej — 2 tereny;

13) KDL — tereny drég publicznych klasy lokalnej — 9 terenéw;

14) KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej — 26 terendw;

15) KO - teren obstugi komunikacji samochodowej — 1 teren;

16) KP — tereny komunikacji pieszej — 3 tereny;

17) KPJ — teren komunikacji pieszo-jezdnej — 2 tereny;

18) KK — teren komunikaciji kolejowej — 1 teren.

Ochrona $rodowiska przyrodniczego:

Ochrona §rodowiska, przyrody i krajobrazu zostala uwzgledniona w: ustalonym planem
przeznaczeniu terenéw, lokalizacji nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz we wskaznikach zabudowy
1zagospodarowania terenu okreslonych w ustaleniach szczegdélowych dla poszczegdlnych terendw. Udziat
powierzchni biologicznie czynnej zostal ustalony odpowiednio (Tabela 1):

— dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w przedziale 50%-80%, sredni 64%b;

— dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub wielorodzinnej ekstensywnej w
przedziale 60%-80%, $redni 63%;

— dla terenéw zabudowy wielorodzinnej w przedziale 45% - 80%, $redni 65%

— dla terenéw mieszkaniowo ustugowych w przedziale 25%-80%, sredni 54%;

— dla terenéw zabudowy ustugowej w przedziale 15% - 60%, sredni 53%;

— dla terenéw komunikacyjnych w przedziale 5%0-40%; $redni 22%.

— dla laséw — 100% - zakaz zabudowy

Ponadto plan :

— wskazuje relacje pomiedzy ustalonym planem przeznaczeniem 1 przepisami odrebnymi
ustalajacymi dopuszczalne poziomy hatasu w §rodowisku w zaleznosci od przeznaczenia terenu,

— jako niedopuszczalne jest stosowanie urzadzen i instalacji, ktére nie zapewniaja okreslonych
przepisami poziomdw emisji zanieczyszczent do atmosfery,

— zakazuje zaopatrzenia nowej zabudowy w cieplo z instalacji na paliwa state: wegiel, koks, drewno,

— zakazuje instalacji stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznych awarii oraz dziatalnosci
zwigzanej ze stosowaniem substancji niebezpiecznych,

— zakazuje lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko;

— zakazuje instalacji wykorzystujacych do wytwarzania energii elektrycznej energie wiatru,

+Dz. U. 2021.2404 z dnia 2021.12.23
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— nakazuje si¢ utwardzanie lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki
sposob, aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod 1 do ziemi,

— zakazuje lokalizacji przedsiewzie¢, ktérych negatywne oddzialywanie na $rodowisko powoduje
obciazenia srodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji
inwestycji, do ktérej inwestor ma tytul prawny,

— ochronie podlega warto$ciowy drzewostan, co nalezy rozumie¢ jako:

- na powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej zachowanie - z wylaczeniem
klonu jesionolistnego, robinii akacjowej i topdl, drzew bedacych w dobrej kondycji
zdrowotnej, z prawidtowo uksztaltowana korona, o pier$nicy réwnej lub wickszej 95 cm
oraz niepogarszanie warunkow siedliskowych wegetacji tych drzew;

- na gruntach pozostawionych jako lesne w granicach dziatki budowlanej - zachowanie
warunkow siedliskowych, zachowanie runa i stworzenie warunkéw do odnowy uprawy
lesnej zgodnie z uproszczonym planem urzadzenia lasow.

Ochrona $rodowiska kulturowego:

Na obszarze planu zachowaly si¢ elementy historycznie uksztaltowanego krajobrazu kulturowego

w postaci kompozycji urbanistycznej — uktad drég i dziatek oraz zabytkowej zabudowy.

Ochrona §rodowiska kulturowego nastepuje poprzez:

1) zachowanie historycznie uksztaltowanej kompozycji urbanistycznej;

2) stworzenie warunkéw do rewitalizacji ulic historycznie pelniacych role¢ promenad (Koscielna,
Kosciuszki, Kopernika, Zeromskiego, Warszawska) i ustalenie dla nich wyzszych wskaznikéw
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej;

3) ustalenie powierzchni nowotworzonych dzialek w nawigzaniu do oryginalnej, przedwojennej
parcelacii;

4) ochrong starodrzewu sosny i dgbu na wszystkich terenach;

5) ustalenie gabarytéw i kolorystyki budynkéw w nawiazaniu do charakterystycznych dla Otwocka
stylow architektonicznych, przejawiajacych si¢ w ksztalcie dachu, wykonczeniu elewacji, obecnosci
werand, dekoracjom i detalom architektonicznym ;

6) wskazanie 8 obiektéw wpisanych do wojewddzkiego rejestru zabytkdéw oraz dzialek i otoczenia
zabytkow wpisanych do rejestru;

7) objecie ochrong przepisami planu 23 budynkéw i ustalenie dla nich indywidualnych zasad ochrony

Wyposazenie w urzadzenia techniczne:
1) zaopatrzenie w wodg: z sieci miejskiej w ramach zbiorowego zaopatrzenia w wodg realizowanego przez

Otwockie Przedsiebiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z o.o.

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

$ciekow realizowanego przez Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociagow 1 Kanalizacji Sp. z o.o0.

3) zaopatrzenie w cieplo:

a) z instalacji indywidualnych zasilanych energia elektryczna, gazem, olejem opalowym lub
wykorzystujacych odnawialne Zrodla energii (OZE); w przypadku budowy instalacji OZE
niedopuszczalne jest stosowanie instalacji o mocy przekraczajacej 100 kW oraz instalacji
wykorzystujacych energie wiatru

4) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) z istniejacej sieci elektroenergetyczne;

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

5) gospodarka odpadami komunalnymi - zapewnienie warunkéw do prawidlowego postepowania

z odpadami komunalnymi poprzez okreslenie nastepujacych wymagan’:

a) teren powinien mie¢ przynajmniej jedno miejsce gromadzenia odpadéw komunalnych (Smietnik),

5> Uzupelniajacych regulamin utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Otwocka — Uchwata Rady Miasta Otwocka nr
X1.VI/450/21 z dnia 21 kwietnia 2021 roku
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b) miejsca odbioru odpadéw komunalnych, przez co nalezy rozumie¢ miejsca oprozniania
pojemnikéw lub odbioru workéw, musza mie¢ bezposredni dostep dla samochodéw cigzarowych
wyspecjalizowanych stuzb,

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

6) 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 wod do ziemi nalezy je doprowadzi¢ do parametrow
wymaganych przepisami dotyczacymi ochrony §rodowiska.

Szczegolne formy ochrony’

Ochrona $rodowiska, przyrody 1 krajobrazu zostala uwzgledniona w: ustalonym planem
przeznaczeniu terenéw, lokalizacji nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz we wskaznikach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu okreslonych w wustaleniach szczegélowych dla
poszczegdlnych terendéw. Przy ul. Warszawskiej uwzgledniono ochrone pomnika przyrody Igliczni
trojcierniowej - wraz ze strefa ochrony ustalong planem.

Ochrona stanu sanitarnego woéd powierzchniowych i podziemnych:
1) docelowe zaopatrzenie w wode dla celéw bytowych z gminnej sieci wodociagowej,
2) odprowadzenie lub zagospodarowanie wod opadowych w zaleznosci od przeznaczenia terenu
nast¢puje:
a. do kanalizacji deszczowej,
b. do urzadzen odwadniajacych
c. na dzialce wlasnej;

Ochrona stanu sanitarnego powietrza atmosferycznego:
1) na obszarze planu nie przewiduje si¢ Zrodel zanieczyszczent powietrza atmosferycznego;
2) do ogrzewania budynkéw oraz w prowadzonej dzialalnosci gospodarczej niedopuszczalne jest

stosowanie urzadzen i instalacji, ktoére nie zapewniaja okreslonych przepisami pozioméw emisji
zanieczyszczen do atmosfery, zwlaszcza urzadzen na paliwa stale;

Ochrona powierzchni biologicznie czynnej i bioréznorodnosci — poszczegdlnym terenom zostal
przypisany minimalny wspotczynnik powierzchni biologicznie czynnej, uwzgledniajacy ograniczenia
okreslone w licznych decyzjach- zgodach na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.
Na duzych nieruchomosciach przeznaczonych pod zabudowe zbiorows pozostawione zostaty enklawy
lesne. Plan przewiduje takze ochrong zachowanego starodrzewia, zarowno wéréd zabudowy jak i na
terenie ulic. Cztery ulice w catosci lub na fragmentach maja by¢ ksztaltowane jako aleje, ze znacznym
udziatem zieleni towarzyszace;.

Ochrona przed ponadnormatywnym hatasem:
1) na obszarze planu nie przewiduje si¢ Zrédel ponadnormatywnego hatasu w §rodowisku,
2) ustalonemu planem przeznaczeniu terenu przypisana jest takze odpowiednia funkcja z przepiséw
wykonawczych prawa ochrony S$rodowiska w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku; umozliwia to jednoznaczne okreslenie dopuszczonego dla terenu poziomu hatasu.

Ochrona zdrowia ludzi - ze wzgledu na rozklad przestrzenny terenéw przeznaczonych pod
mieszkalnictwo plan zakazuje:
1) lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii w rozumieniu
przepisow o ochronie srodowiska;

¢ w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie przyrody
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2) lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko;

3) lokalizacji przedsiewzig¢, ktorych negatywne oddzialywanie na §rodowisko powoduje obciazenia
$rodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice dziatki wlasnej realizacji
inwestycji, do ktorej inwestor ma tytul prawny

Ochrona zdrowia ludzi nastepuje takze poprzez wymienione wczesniej ustalenia w zakresie ochrony
stanu sanitarnego wod powierzchniowych i1 podziemnych, ochrony stanu sanitarnego powietrza
atmosferycznego, ochrony przed ponadnormatywnym hatasem;

Racjonalna gospodarka odpadami - obowiazek zapewnienia warunkéw do prawidlowego
postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegélnosci do segregowania i magazynowania odpadow
komunalnych przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwiania, zgodnie z regulaminem
utrzymania czystosci 1 porzadku na terenie miasta Otwocka.

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

Ustalenia projektu planu w zakresie proporcji pomiedzy terenem biologicznie aktywnym

1 pozostalymi sposobami zagospodarowania terenu, cechuje:

— usredniony wspolczynnik udzialu terenéw biologicznie czynnych dla obszaru planu powyzej 50% —
(51%);

— 2% powierzchni planu pozostanie terenami o pelnej aktywnosci biologicznej (lasy);

— dalsze 17% powierzchni obszaru planu pozostanie terenami o wysokiej aktywnosci biologiczne;j
(teren biologicznie czynny stanowi 70-80% powierzchni dziatki);

— 54% powierzchni planu to tereny o dos¢ wysokim - jak na $rédmiejska stref¢ miasta, udziale
powierzchni biologicznie czynnej w przedziale 50% - 60%;

— 22% terenu to tereny komunikacji (kolejowe, drogi publiczne i wewnetrzne, ciagi piesze) dla
ktorych plan ustala wskaznik pbc w zakresie 5%-40%, przy czym wskaznik na poziomie 25% i
wiecej jest przypisany blisko 46% terenom komunikacji co mozna uzna¢ za wysoki wskaznik zieleni
towarzyszacej komunikacii, odpowiedni dla ksztatltowania wysokiej jakoSci przestrzeni publicznych
miasta.

Tabela 1 Ustalenia projektu planu w zakresie okreslenia minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej

GEERE 2 . .
4 g § e sredni
g8 8 g . . . . .| wskaznik pbc
o g . 8 |udzial | powierzchnia | powierzchnia
Ip g przeznaczenie terenu s dla
) 8 |pbc terenu [m2] | pbc [m2] .
N 5 przeznaczenia
i = terenu
1 LS lasy 3 1 16634 16634 1,00
2 7 0,8 58071 46456
3 1 0,75 16394 12295
4 MN | tereny zabudowy mieszkaniowej 3 0.7 21806 15265 0.64
jednorodzinnej ’ ’
5 10 0,6 75210 45126
6 8 0,5 066874 33437
l tereny zabudowy mieszkaniowej ! 0.8 4819 3855
8 | MNW |jednorodzinnej lub wielorodzinnej 3 0,7 25927 18149 0,63
9 ckstensywnej 11 0,6 84165 50499
10 1 0,8 6856 5485
11 _ o 7 0,6 45017 27010
B MW | tereny zabudowy wielorodzinnej Z 03 15328 72604 0,56
13 3 0,45 6157 2771
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14 1 0,8 3454 2763
15 1 0,7 2761 1932
61 wmu | tereny ngudowy mieszkaniowej z 5 0.6 24844 14907 0.54
ustugami > >
17 5 0,5 21238 10619
18 2 0,25 7590 1897
19| Mz Zri‘;‘z;aezzdowy zamieszkania 2 0,5 24820 12410 0,50
20 2 0,6 37375 22425
21 1 0,55 9499 5225
22 1 0,5 1432 716
>3 U tereny zabudowy ustugowej 5 045 16 5% 0,53
24 1 0,25 6561 1640
25 1 0,15 1901 285
26 UK | tereny zabudowy sakralnej 1 0,6 11310 6786 0,60
27 UE tereny zabudowy ustug edukacji 1 0,25 10583 2646 0,25
28| US ;ZZ?;{V iizf}i%“?rziizagﬁf;ﬁ““h 1 0,45 12294 5532 0,45
29 up tereny zabudowy ustug transportu 1 0,55 6144 3379 0,55
30| KDZ | tereny drég zbiorczych 2 0,15 29381 4407 0,15
31 4 0,25 35951 8988
3 KDL | tereny drog lokalnych . 015 35305 200 0,20
33 1 0,3 5017 1505
34 2 0,25 6067 1517
35| KDD | tereny drég dojazdowych 2 0,2 4471 894 0,17
36 9 0,15 21339 3201
37 12 0,1 15149 1515
38 KP teren komunikacji pieszej 3 0,1 628 63 0,10
39 KPJ | teren komunikacji pieszo-jezdnej 2 0,05 441 22 0,05
o w0 [mmmiemmit T ] ] e
41 KK teren komunikacji kolejowe;j 1 0,4 33369 13348 0,40
42 obszar planu 135 0,51 846492 435345

2.4. Chtonnosc¢ terenu wedtug standardéw projektu planu

W wyniku realizacji ustalen planu na kilku terenach opracowania sukcesywnie powstawac bedzie
nowa zabudowa z nowymi gospodarstwami domowymi, miejscami pracy i ustug, w mniejszym zakresie
produkcji, ktére oddzialywaé beda na srodowisko. Bedzie to zapewne proces rozciagnigty w czasie, co
jest okolicznoscia korzystng dla ochrony srodowiska przyrodniczego, ktére bedzie mialo wigcej czasu
na dostosowywanie si¢ do zmian jakie niesie urbanizacja. Rezerwy nieruchomosci wolnych od
zabudowy w stosunku do calego obszaru planu sa niewielkie, zwlaszcza na potudniowy zachéd od ulicy
Wiladystawa Reymonta. Nalezy si¢ tam liczy¢ z dogeszczaniem oraz wymiang zabudowy. Powyzej ulicy
Reymonta kilka kwartaléw, zmienia przeznaczenie z ustugowego na mieszkaniowy — w stosunku do
obowiazujacych planéw. Uwzgledniajac ustalone planem przeznaczenie, wskazniki zabudowy i
zagospodarowania terenu mozna bardzo ogdlnie prognozowa¢ maksymalng liczbe nowych
gospodarstw. Symulacje opracowano na rok 2040 w oparciu o Prognoze gospodarstw domowych na lata 2016
-2050 GUS'. Wyniki przedstawia Tabela 2 i Tabela 3.

7 GUS DBDIRP, Warszawa, czerwiec 2016, str. 25
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Maksymalng chlonno$¢ terenu w wyniku realizacji ustalen planu szacuje si¢ na ok. 1350 oséb,
555 gospodarstw domowych. Majac na uwadze prognoze demograficzng dla Otwocka, ktora
przynajmniej do 2030 roku nie przewiduje istotnego wzrostu liczby mieszkaficow®, a wrecz mozliwy jest
spadek liczebnosci, mozna stwierdzi¢, iz tworzone planem rezerwy pod rozwdj zabudowy
mieszkaniowej w najblizszej dekadzie zostana skonsumowane tylko w niewielkim stopniu, zwlaszcza,
ze ze wzgledu na ceny nieruchomosci znaczna cze$¢ ruchu inwestycyjnego koncentruje sie
w peryferyjnych strefach miasta.

Tabela 2 - Prognoza maksymalnej liczby gospodarstw domowych w zabudowie jednorodzinnej
1 kilkurodzinne;.

powierzchnia terenu . X . max. liczba srednia liczba X
minimalna wielko$¢ | max. liczba
teren przeznaczone'go podA dialki budowlan] gospodarstw  |oséb w mieszkaticow
zabudow ¢ mieszkaniowa domowych  |gosp.dom.

1MN 5661,24 1500 2 2,43 5
2MN 6661,56 1500 4 2,43 11
3MN 12236,64 1500 2 2,43 5
9MN 4261,99 800 5 2,43 13
10 MN 3639,51 1500 2 2,43 6
13MN 3691,05 1500 2 2,43 6
14MN 2437,10 1500 2 2,43 4
17MN 8827,63 1500 3 2,43 7
18MN 3251,96 800 2 2,43 5
19MN 16090,45 1500 8 2,43 19
20MN 9703,03 800 4 2,43 10
21MN 6062,18 800 6 2,43 15
23MN 4682,39 800 5 2,43 12
22MN 11206,04 2500 4 2,43 11
24MN 16393,79 1500 11 2,43 27
25MN 6413,90 800 4 2,43 10
26MN 20796,96 800 8 2,43 19
27MN 9446,76 2500 4 2,43 9
29MN 8991,14 600 8 2,43 19
SMNW 4818,81 2500 6 2,43 14
6MNW 7525,01 1000 12 2,43 29
IMNW 9168,95 2500 18 2,43 44
11TMNW 7395,69 1000 32 2,43 79
12MNW 12443,66 2500 18 2,43 43
13MNW 4314,15 2500 1 2,43 2
razem MN i MNW 174 424

8 SUIKZP Miasta Otwocka, Uwarunkowania Rozwoju, str. 63-67
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Tabela 3 - Prognoza maksymalnej liczby nowych gospodarstw domowych w zabudowie wielorodzinnej
1 wielorodzinnej z ustugami

powierzchnia terenu minimalna max. lizba |$rednia lizba max. liczba
teren przeznaczonego pod wielko§¢ dzialki [ gospodarstw [oséb w . L
zabudow¢ mieszkaniowa |  budowlanej domowych [gosp.dom. mieszkanaow

6MW 2246,16 1000 36 2,43 87
SMW 19352,41 1000 32 2,43 78
IMW 5573,99 2500 18 2,43 43
11TMW 2707,17 2500 9 2,43 22
12MW 8079,56 1000 36 2,43 87
13MW 7408,78 1000 36 2,43 87
14MW 4586,41 1500 12 2,43 30
15MW 4528,32 2500 6 2,43 15
16MW 4586,41 1500 12 2,43 29
17MW 6285,50 1000 16 2,43 39
1MU 6890,54 800 54 2,43 131
3MU 572472 800 43 2,43 104
MU 699,27 800 12 2,43 29
8MU 3453,55 1000 12 2,43 29
IMU 3668,09 800 28 2,43 67
10MU 2760,51 1500 11 2,43 27
11MU 2239,49 800 8 2,43 19
razem MW i MU 381 925

2.5. Powigzania projektu planu z innymi dokumentami

Projekt planu uwzglednia dokumenty strategiczne o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym.
Dokumenty wymienione sa w kolejnych podrozdziatach.

2.5.1 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Otwocka

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

Obszar opracowania polozony jest w centrum miasta (City) oraz strefie srédmiejskiej i znajduje sig
w kilku jednostkach funkcjonalno-przestrzennych: C1-1, C1-2, C1-3, C1-4, U/M1-2, M/U1-1.

Funkgjonalne centrum miasta — City |...] to tereny przeznaczone do utrzymania i rozwoju funkcji
ustugowych o znaczeniu ponadlokalnym (regionalnym) oraz lokalnym (miejskim i dzielnicowym); sa to
tereny w strefie city, [...] wskazane sq w pierwszym rzedzie do dzialan majacych na celu
uporzadkowanie, wypelnienie i uczytelnienie istniejacej tkanki miejskiej.

Pozadane dzialania w zakresie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym to:

— systematyczna likwidacja lub rewitalizacja chaotycznej, zdekapitalizowanej, zabudowy ustugowo-
produkcyinej,

— priorytet dla lokalizacji ustug z zakresu: administracji, bankowosci, handlu, gastronomii, kultury,
rozrywki oraz biur réznego typu,

— ograniczenie lub catkowite wykluczenie lokalizacji na tym obszarze obiektéw tymczasowych
1 prowizorycznych,

— dyslokacja z tego obszaru funkcji
1 magazynowo-skltadowych),

niezgodnych z jego funkcja wiodaca (produkcyjnych
— rewaloryzacja zachowanych budynkéw o reprezentatywnej dla Otwocka architekturze,
— rozw0j 1 modernizacja przestrzeni publicznych: placu w sasiedztwie zabytkowego dworca

kolejowego, pasazy handlowych, terenéw zieleni publicznej oraz gléwnych ciagéw pieszych,
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— uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego,

— wyznaczenie strefy ograniczen w parkowaniu i ewentualna realizacja podziemnego parkingu
publicznego, przestrzeganie zasady zapewnienia potrzeb parkingowych na terenie wlasnym
inwestycji (z wyjatkiem braku mozliwosci zapewnienia miejsc parkingowych na dzialce wlasnej
z powodu juz istniejacego zagospodarowania) lub w uzgodnieniu z sasiednimi inwestycjami.

Dla terenéw C oraz U/M na rysunku nr 3 wskazano tereny, na ktérych dopuszcza si¢ realizacje
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz mieszkaniowej wielorodzinnej malogabarytowe;. (7.
budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych wolno stojacych, o ilosei mieszkari ograniczonej do G-cin).

Ryc. 3 - Obszar planu na tle rysunku kierunkéw zagospodarowania przestrzennego SUIKZ

>

$radto: bttps:/ [ otwock.e-mapa.net

Ponadto na obszarach C1-1, C1-2, C1-3, C1-4, U/M-1 dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z prawem do nadbudowy, rozbudowy, przebudowy oraz
dopuszcza si¢ sytuowanie nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenach, gdzie
obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego umozliwiajg lokalizacje zabudowy
wielorodzinnej lub kilkurodzinne;.

Strefa Sridmieska (M/U1-1) - to tereny wskazane dla utrzymania i rozwoju funkcji
mieszkaniowych i ustugowych, na ktérych wskazana jest lokalizacja zabudowy ustugowej o znaczeniu
lokalnym 1 ogélnomiejskim, zaréwno z zakresu ustug socjalnych jak 1 komercyjnych, oraz zabudowy
mieszkaniowej intensywnej i $rednio intensywnej; dopuszczona jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna o postulowanej maksymalnej powierzchni dzialki 800m? z wyjatkami wskazanymi
w tabeli. Ponadto na obszarze M/U1-1 dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z prawem do nadbudowy, rozbudowy, przebudowy oraz dopuszcza si¢ sytuowanie
nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenach, gdzie obowiazujace miejscowe plany
zagospodarowania  przestrzennego umozliwiaja lokalizacje zabudowy  wielorodzinnej lub
kilkurodzinnej. Obszary mieszkaniowe M oraz obszary mieszkaniowe M1 - to tereny wskazane dla
utrzymania i rozwoju funkcji mieszkaniowych, na ktérych wskazana jest lokalizacja zabudowy
mieszkaniowej z preferencja zabudowy jednorodzinnej wszystkich typéw (wolno stojaca, blizniacza,
szeregowa), z dopuszczeniem wszystkich uslug podstawowych. Dopuszczona jest tez funkcja rzemiosta
1 drobnej wytworczosci, nie kolidujaca z mieszkaniows funkcja obszarow.

2.5.2 Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Dla obszaru opracowania obowiazuja dwa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
a kilka kolejnych z nim sasiaduje.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu ,,.Samorzadowa” zostal przyjety
Uchwata Nr XXI1/221/2001 Rady Miasta Otwocka z dnia 4 lipca 2000 r i opublikowany w Dz.Utz.
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woj.maz. Nr 177 poz. 2852 z 2001 r. 1 obejmuje tereny pomigdzy ulicami: Samorzadowa, Kosciuszki,
Les$na, Inwalidow Wojennych i Zeromskiego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmujacego swym zasi¢giem pas
terenéw PKP oraz tereny do niego przylegle wraz z centrum biegnacy przez miasto Otwock
z poinocnego zachodu na poludniowy wschod — etap 11, cze¢sé ,,A” obejmujaca kwartaty I-VII i DVIII
zostal przyjety Uchwala Nr XXXI1/359/2001 Rady Miasta Otwocka z dnia 22 maja 2001 r. i zostal
opublikowany w Dz. Urz. woj. maz Nr 171 poz. 2698 z 2001 r. W granicach opracowania znajduje si¢
obszar kwartaléw I-1II ograniczony ulicami Czaplickiego, Kosciuszki, Lesna, Inwalidow Wojennych,
Zeromskiego, Warszawska i Armii Krajowe;.

Ryc. 4 - Granice planu na tle obowiazujacych plandw zagospodarowania przestrzennego.

-
”

¥
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$radio: https:/ [ otwock.e-mapa.net
2.5.3 Opracowanie ekofizjograficzne

Dla miasta Otwocka w 2005 roku wykonano opracowania ekofizjograficznego podstawowe, ktore
zostalo zaktualizowane w 2012 r..” Obszar planu znajduje si¢ w granicach dwoch wydzieled oznaczonych
cyframi 121 24.

Tereny oznaczone na Mapie oceny warunkéw ekofizjograficznych symbolem 12 zostaly zaliczone
do strefy B - Tereny predysponowane do pelnienia funkcji przyrodniczych z dopuszczeniem w
ograniczonym stopniu funkcji gospodarczych, i zostaly ujete w legendzie ww. Mapy w kategorii okreslonej
jako ,,Obszary, w obrebie ktorych, obowiazuja istotne ograniczenia prawne dotyczace zmiany aktualnego
sposobu uzytkowania i zagospodarowania”. Sa to pogostate tereny lesne potogone poza systemem pryrodniczym
miasta 3 mogliwosciq miany sposobu agospodarowania i ngytkowania terendw pod warnnkiem ugyskania gody na
odlesienia. W prypadku przeznacgenia tych terendw pod zainwestowanie nalegy gachowac wysoki wskaznik powiergehni
biologicznie cgynnef orag, lesny charakter ieleni na terenach biologicznie cgynnych. .

Tereny oznaczone symbolem 24 zostaly zaliczone do strefy C - Tereny ujete w kategorii okreslone;j
jako ,, Tereny zainwestowane”. Sa to Tereny wartej zabudowy."

Najwicksze rozprzestrzenienie maja tu osady Doliny Srodkowej Wisly reprezentowane przez
sredniozageszczone piaski rzeczne o miazszosci ponad 5,0 m z cienka i nieciagla pokrywa osadéw

 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe Miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz; Warszawa, styczen 2012 t.
10 tamze, legenda mapy
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eolicznych. Swobodne zwierciadlo wod gruntowych zalega w tej strefie na znacznej glebokosci 1 nie
stanowi utrudnienia przy prowadzeniu robot ziemnych.

Ryc. 5— Obszar planu na mapie opracowania ekofizjograficznego - ocena warunkéw ekofizjograficznych

%

W tym rejonie Otwocka przewazaja bardzo korzystne warunki gruntowo-wodne dla lokalizacji
zabudowy, wszelkie obiekty budowlane mozna tu posadawia¢ bez wickszych ograniczen.

2.6.  Cele ochrony srodowiska ustanowione w dokumentach strategicznych

W celu zidentyfikowania celéw ochrony srodowiska dla Otwocka przeanalizowano nastepujace
dokumenty strategiczne:
1) Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego.
2) Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+.
3) Unijng polityke ochrony srodowiska do 2030 roku

2.6.1 Strategia rozwoju Otwocka

Ostatnia (i jedyna) strategia rozwoju Otwocka zostala opracowana i przyjeta w 2000 roku i byla
opracowywana rownolegle ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Otwocka. Wedlug Strategii misja Otwocka jest:

wZréwnowazony rozwoj miasta w  harmonii miedzy $rodowiskiem  przyrodniczym,
gospodarczym i spolecznym zapewniajacy przeksztalcenie Otwocka w wyrdzniajacy si¢ w Regionie
Mazowieckim o$rodek $wiadczacy szeroko rozumiane i o wysokim standardzie ustugi z zakresu
lecznictwa uzdrowiskowego, odnowy biologicznej, rekreacji, turystyki a takze administracji i szkolnictwa
oraz w atrakcyjne o wysokim poziomie warunkéw zycia miejsce zamieszkania”.

Ze wzgledu na brak aktualnego dokumentu zrezygnowano z oceny zgodnosci projektu planu
z tym dokumentem.

2.6.2 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego

Plan zagospodarowania wojew6dztwa mazowieckiego zostal przyjety Uchwalg nr 22/18 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. Wedlug planu:

— Otwock nalezy do miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy (MOFW),
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— ma potencjal do rozwoju funkcji uzdrowiskowo-leczniczych ze wzgledu na wystepowanie lasow
sosnowych o swoistym mikroklimacie (Lasy Chojnowskie 1 Otwockie),

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

W' zakresie ochrony laséw na obszarze wojewoddztwa mazowieckiego w Planie okreéla sig
nastepujace dziatania:

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

— ograniczanie zmiany przeznaczania gruntéw lesnych na cele nielesne;

uwzglednianie nadrzednosci pozaprodukeyjnych funkeji lasow w prowadzeniu gospodarki
lesnej, w szczegolnosci w lasach ochronnych, lasach o szczegélnych walorach przyrodniczych, na
terenach przyrodniczo wrazliwych (wydmowych, podmoklych, na znacznych spadkach terenu) oraz
pelniacych funkcje rekreacyjne, w szczegélnosci w granicach administracyjnych miast i w ich
bezposrednim otoczeniu.

2.6.3 Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+

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

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

Wizja rozwoju wojewddztwa, przysSwiecajaca Strategii, to Mazowsze 3 Warszawa, Warszawa ku
Europie. Wizja ta jest mozliwa do osiagnigcia poprzez wykonanie celu gléwnego: Zapewnienie wysokief
Jakosc Zycia poprex trwaly i Jrownowagony prestriennie roxwdj wojewodtwa, stugacy wrostowi naczenia regionn
w Europie i na swiecie, pry poszanowanin gasobow srodowiska.

Strategia oraz diagnoza sytuacji spotecznej, gospodarczej i przestrzennej uwzgledniaja nowy podziat
statystyczny wojewodztwa mazowieckiego na jednostki NUTS."” Otwock jako stolica powiatu
otwockiego zostal zaliczony do NUTS 2 - region Warszawski stoleczny, do podregionu (NUTS 3) —
warszawski wschodni. Pelni range osrodka lokalnego o znaczeniu powiatowym. Obszar Otwocka
w modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej zostal zaliczony do Doliny Srodkowej Wisty — pasma
przyrodniczego, obszaru cennego przyrodniczo'*.

11 Str. 64 PZPWM

12 Str. 96 Strategii

13 Rozporzadzenie Komisji (UE) 2016/2066 z dn. 21 listopada 2016 t. zmieniajace zalaczniki do rozporzadzenia (WE) nt
1059/2003 Patlamentu Eutropejskiego i Rady w sprawie ustalenia wspélnej klasyfikacji Jednostek Tetytotialnych do Celéw
Statystycznych (NUTS) (Dz. Urz. UE L 322 z 29.11.2016)obowiazujacy od 1 stycznia 2018 r.

14 Str. 50
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Ryc. 6 Region Warszawski i jego podregiony (wedlug Strategii)
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W obszarze: Srodowisko i Energetyka cel strategiczny to Zielone, Niskoemisyjne Mazowsze - poprawa stann
Srodowiska poprzez, ragionalne gospodarowanie asobami przyrody. Realizacji tego celu ma stuzy¢ pieé gtownych
kierunkéw dziatan: 70.Zapewnienie trwatego i rownowasgonego rozwoju orag achowanie wysokich walordw
Srodowiska, 11.Proekologiczna transformacgia energetyki, 12.Preciwdzialanie zagrogeniom naturalnym i adaptacgia do
gmian Rlimatn, 13.Poprawa jakosci srodowiska, 14.Podnoszenie efektywnosci energetyezney.

W obszarze: Spofeczeristwo cel strategiczny to Mazowsze integrowane spofecznie - poprawa jakosci
7 dostepnosci do ustug spotecznych orag wmocnienie kapitatu lndzkiego i spotecznego w ramach nowoczesnej gospodark:.

Kierunek dziatan nr 16 w tym obszarze to - podnoszenie standardéw funkcjonowania infrastruktury
spolecznej oraz zmniejszenie réznic w dostepie do §wiadczen zdrowotnych 1 opiekuniczych, w tym m.in.

16.1. Budowa 1 rozwdj infrastruktury spolecznej, w tym o zasiggu regionalnym oraz 16.3.
Ksztaltowanie warunkéw sprzyjajacych aktywnosci fizycznej mieszkanicow.

W aspekcie obszaréw strategicznej interwenciji'> (OSI) interwenga w OSI warszawsko-wschodnim
Rorientowana bedzie na poprawe dostepnosci do infrastruktury komunalnej i ustng spotecznych, ktore sq stabiej dostgpne
w pordwnanin 3 podregionem warszawskim achodnim. [...] W podregionie wystepuje naczacy potencial wynikajacy
g walordw kulturowych, krajobrazowych i pryyrodnicgych, ktiry moge staé si¢ podstawaq do rozwojn form turystyki
i rekreagji opartych na turystyce wellness i spa, konferencyjnej, biznesowe i agroturystyce. Ze w3gledu na potencjat
wynikajacy 3 Sasiedztwa Warszawy, podregion jako wazny obszar trangytowy wymaga skoordynowane wspétpracy
samorzadow na rzecy roxwoju oferty inwestycyinel w celu Japewnienia terendw pod nowe inwestycie, pry jednocgesnym
poszanowanin waloréw Srodowiska pryrodniczego i ladu prestrzennego™.

N siedlecki

2.6.4 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. Gtéwnym dokumentem strategicznym,
w oparciu o ktory prowadzona jest polityka rozwoju, jest: strategia sSredniookresowa — Strategia na rzecg
Odpowiedzialnego Rozwoju do rokn 2020 2 perspektywa do 2030 r."" Realizacji celéw rozwojowych, zawartych
w strategii Sredniookresowej stuzy 9 strategii sektorowych.

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

Majac na uwadze zaréwno okres przejsciowy pomiedzy dokumentami nowej i starej generacji oraz
czeste zmiany w polityce panstwa dotyczace ochrony srodowiska zrezygnowano z identyfikaciji celéw na

15 OSI - oktreslony w strategii rozwoju obszar o zidentyfikowanych lub potencjalnych powiazaniach funkcjonalnych lub
o szczegdlnych warunkach spotecznych, gospodarczych lub przestrzennych, decydujacych o wystgpowaniu barier rozwoju lub
trwalych, mozliwych do aktywowania, potencjaléw rozwojowych, do ktérego jest kierowana interwencja publiczna taczaca
inwestycje, w szczegolnosci gospodarcze, infrastrukturalne lub w zasoby ludzkie, finansowane z réznych Zrédel, lub rozwiazania
ffgulacyjne (Ustawa z dnia 6 grudnia 2006 t. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju)
Str. 86

17 Uchwala nr 8 Rady Ministréw z dnia 14 lutego 2017 1. 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
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szczeblu krajowym na rzecz unijnej polityki ochrony srodowiska do 2030 roku, zwlaszcza ze Polska

ratyfikowala szereg konwencji miedzynarodowych i porozumien wyszczegolnionych ponizej. Pominigto

konwencje i porozumienia nie majace zadnego zwiazku ze §rodowiskiem Otwocka'® a tym bardziej
obszarami zmiany Studium:

1. Konwencja z Ramsar o ochronie mokradet - Konwencja o obszarach wodno-blotnych majacych
znaczenie migdzynarodowe, zwlaszcza jako §rodowisko zyciowe ptactwa wodnego, sporzadzong
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 Konferencje Generalna Organizacji Narodow Zjednoczonych dla
Wychowania, Nauki i Kultury na jej siedemnastej sesji. (Dz.U. 1976 nr 32 poz. 190)

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

4. Konwencja Berneniska o ochronie europejskiej fauny i flory oraz siedlisk przyrodniczych -
Konwencja o ochronie gatunkow dzikiej flory i fauny europejskiej oraz ich siedlisk, sporzadzona w
Bernie dnia 19 wrzesnia 1979 r. (Dz. U. z 1996 r. Nr 58, poz. 263 z pézn. 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 1. (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 potwierdzil porozumienie osiagnicte z Rada
w grudniu 2021 r. w sprawie 6smego ogélnego unijnego programu dzialan w zakresie srodowiska
(EAP), ktéry ma ukierunkowac unijng polityke ochrony $rodowiska do 2030 r. i dostosowaé ja do
Europejskiego Zielonego Ladu.

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

DA

2.7. Istniejace zagospodarowanie obszaru planu

Projekt planu dotyczy zwartego obszaru o powierzchni ok. 84,65 ha polozonego w obrebach
ewidencyjnych 51, 52, 94, 95, 96, 98 (cz¢$¢) oraz skrawkéw obrebow 53, 54, 55, 56, 59, 92, 93, 97. Troéjkatny
w ksztalcie obszar planu ograniczaja pasy drogowe ulic: Samorzadowa, Czaplickiego, Warszawska,
Zeromskiego. W granicach obszaru planu znalazly si¢ takze tereny kolejowe.

Analizowany projekt planu dotyczy wschodniej czgdci centrum miasta Otwocka, w wigkszosci
w pelni zainwestowanej w postaci zabudowy wielorodzinnej, jednorodzinnej, ustugowej oraz zabudowy

18 Konwencja sporzadzona w Helsinkach dnia 9 kwietnia 1992 t. o ochronie srodowiska morskiego obszaru Morza Baltyckiego
(Dz. U. z 2000 r. Nr 28 poz. 3406); 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
. Dz. U. z 1999 r. Nr 96, poz. 1112); Porozumienie o Ochronie Matych Waleni Baltyku i Morza Pétnocnego sporzadzonego
w Nowym Jorku dnia 31 marca 1992 r. (Dz. U. z 1999 r. Nr 96, poz. 1108 z p6zn. zm.); Konwencja o dostepie do informacii,
udziale spoleczenstwa 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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z kilkoma mieszkaniami. Ta ostatnia jest bardzo charakterystyczna dla Otwocka, zwlaszcza tzw. Otwocka
Uzdrowiskowego 1 wystepuje w postaci starej zabudowy dawnych pensjonatéw oraz nowej zabudowy
zwanej niekiedy w nomenklaturze urbanistycznej ,,willami miejskimi”".

Rys. 1 Obszar planu na tle ortofotomapy obrazujacej zagospodarowaniu terenu.

% - - s

$rddfo: bitps:/ [ otwock.e-mapa.net

Poddany analizie projekt planu dotyczy centrum Otwocka, ktérego zabudowa zostala
zapoczatkowana w drugiej polowie XIX wieku i sukcesywnie jest kontynuowana do dzisiaj.
Ortogonalna kompozycja przestrzenna ukladu kilkunastu kwartaléw zabudowy zostala uksztaltowana
na przetomie wieku XIX w i XX w. Od czasu pierwszej parcelacii, wigkszo§¢ podstawowych dziatek
zostala podzielona, czesto kilkakrotnie. Dzielenie a nastepnie grodzenie i zabudowa parceli stopniowo

19 budynek posredni migdzy domem jednorodzinnym, a wielorodzinnym blokiem, kojarzony z wysokim standardem wykonania
i atrakcyjna okolica; zazwyczaj wolnostojacy z jedng klatka schodowa, o nie mniej niz 4 i nie wigcej niz 8 mieszkaniach,
zlokalizowany na wydzielonej dzialce budowlane;.
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doprowadzita do zaniku lesnego charakteru krajobrazu czg¢dci kwartaléw zabudowy uksztaltowanych
na przelomie wiekéw w wyniku zalesiania ogrodéw towarzyszacych sanatoriom, pensjonatom
1 zabudowie letniskowej. Niemniej jednak zachowany starodrzew sosnowy i stosunkowo niewielka
intensywnos¢ zabudowy sprawiaja, ze krajobraz tej czesci centrum znaczaco rézni si¢ od drugiej czesci
srédmiescia, polozonej po drugiej stronie toréw kolejowych. Zabudowa wielorodzinna pojawila si¢ tu
stosunkowo po6zno i ma relatywnie niewielkie gabaryty — maksymalnie 4 kondygnacje. Intensywnosc¢
zabudowy maleje wraz z oddalaniem si¢ od linii kolejowej i powyzej ulicy Wladystawa Stanistawa
Reymonta, traci charakter miejski na rzecz zabudowy charakterystycznej dla przedmies¢ —
mieszkaniowo-ustugowej oraz niezabudowanych i nieogrodzonych enklaw lesnych poprzecinanych
chaotycznie Sciezkami.

Fot. 1 - Pierzeja ulicy Warszawskiej/Otlej widziana z terenéw kolejowych.

- o .

J L fo£2022 r DG

s 2 e “for. 2021 r DG

21



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,,Samorzadowa — bis”
Prognoza oddzialywania na srodowisko

Fot. 3 - Willa Stasin - zabytek murowany

8. 2021 DG

22



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,,.Samorzadowa — bis”
Prognoza oddzialywania na srodowisko

Fot. 6 - Ulica Chopina - wille miejskie
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3. METODYKAPRAC
W zakresie metodycznym wzigto pod uwage nastgpujace pozycje:

» Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska 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 r. Nr 96 poz. 1110) wraz z Protokotem 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 szczegétowych
warunkéw, jakim powinna odpowiada¢ prognoza oddzialywania na s$rodowisko dotyczaca
projektéw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego — nieobowiazujace.

Prace nad prognoza byly prowadzone réwnoczesnie z formulowaniem ustalen zmiany planu. Na
poczatku przeanalizowano stan srodowiska, charakteryzujac poszczegdlne komponenty, relacje miedzy nimi
oraz podstawowe procesy i prawidlowos¢ ich przebiegu. Zidentyfikowano cele ochrony $rodowiska
ustanowione na wyzszym szczeblu oraz obszary, gdzie sa realizowane formy ochrony przyrody. Wnioski
z wykonanego rozpoznania postuzyly do sformulowania diagnozy stanu srodowiska obszaru ewentualnego
oddzialywania zmiany planu oraz identyfikacji probleméw w funkcjonowaniu $rodowiska. Nastepnie
sformulowano prognoz¢ oddzialywania zmiany planu na §rodowisko. W prognozie uwzgledniono mozliwe
znaczace oddzialywanie na elementy srodowiska: réznorodnosé biologiczna, ludzi, zwierzgta, rosliny, wode,
powietrze, powierzchni¢ ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki i inne dobra kultury, dobra
materialne oraz zalezno$ci migdzy wymienionymi elementami $rodowiska 1 miedzy oddzialywaniami na te
elementy™. W opisie uwzgledniono przewidywane znaczace oddziatywanie, w tym bezposrednie, posrednie,
wtorne, skumulowane, krotkoterminowe, Srednioterminowe i dlugoterminowe, stale i chwilowe, pozytywne
1 negatywne.

Przewidywane znaczace oddzialywanie na srodowisko przeanalizowano dla tych komponentow
srodowiska, na ktére plan moze mie¢ wplyw.

Zr6dlem danych przestrzennych byly dane pobrane z serweréw instytucii i przedsiebiorstw za
posrednictwem strony internetowej http://otwock.e-mapa.net/

Podane w prognozie dane maja charakter szacunkowy i sluza wylacznie do okreslenia
prawdopodobnych podstawowych wskaznikéw zwigzanych z realizacja planu i ewentualnymi skutkami
dla srodowiska i ludzi z tego wynikajacymi. Zalozenia zawarte w prognozie przyjeto opierajac si¢ na
aktualnych wskaznikach i tendencjach podawanych przez GUS. Moga one ulega¢ zmianom w czasie ze
wzgledu na koniunkture gospodarcza, inflacje i inne zewnetrzne uwarunkowania, na ktére samorzad
lokalny nie ma wplywu.

Szacunkowe wielkosci podane w niniejszym opracowaniu nie moga stanowi¢ podstawy do
wydawania decyzji administracyjnych.

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

Aby kontrolowaé praktyczne skutki zmian zachodzacych w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, zaréwno z punktu widzenia ich zgodnosci z ustaleniami planu, jak 1 ich potencjalnego wplywu
na §rodowisko przyrodnicze oraz implementacii zalecen i sugestii zawartych w niniejszej prognozie,
niezbedne jest monitorowanie planu, czyli systematyczne prowadzenie obserwacji jego realizacji.
Monitoring powinien umozliwi¢ korygowanie dziatan, ktére nie przynosza planowanych efektéw
1 rezultatéw, reagowanie na zmiany sytuacji w gminie.

Zgodnie z art. 32. ust 1 1 2 oraz art. 33 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, prezydent jest zobowiazany raz w czasie kadencji rady
przeprowadzi¢ i przedstawi¢ radzie gminy analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

20 zgodnie z art. 51 ust. 1 pkt 2 lit e Ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w
ochronie §rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.
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Analiza taka, miedzy innymi, obejmuje oszacowanie postepu w realizacji uchwalonych planéw,

jak rowniez bada ich zgodno$¢ z obowiazujacymi przepisami oraz z aktualnym studium uikzp.

Wobec braku przepiséw wykonawczych, ktore okreslatyby zakres i metody sporzadzania takiej
analizy, problematyka skutkow realizacji ustalen planu w odniesieniu do §rodowiska przyrodniczego
1 zdrowia ludzi czgsto jest pomijana lub sprowadzana do analizy zgodnosci z obowigzujacymi
przepisami, w tym dotyczacymi ustanowionych form ochrony przyrody.

Nalezy dazy¢, aby w ramach wyzej wspomnianego dokumentu, przeanalizowa¢ skutki realizacji
obowigzujacych planéw na $rodowisko, w szczegdlnosci na obszary chronione, krajobraz i zdrowie
ludzi tak, aby w przypadku zidentyfikowania negatywnych skutkéw, mogly by¢ one podstawa do zmiany
planu a w uzasadnionych przypadkach aktualizacji uwarunkowan a nastepnie kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego w ramach aktualizacji Studium UiKZP.

W odniesieniu do analizowanego projektu planu zakres analizy powinien zwlaszcza obejmowac:

— monitoring wskaznikow zagospodarowania terenu ustalonych planem, w szczegélnosci udzialu
powierzchni biologicznie czynnej;

— skutecznos¢ ochrony istniejacego krajobrazu na obszarach ustanowionych form ochrony przyrody;

— skutecznos¢ ochrony starodrzewia i laséw na gruntach lesnych nie wylaczonych z produkciji lesnej;

— skala i skutki grodzenia terenu w aspekcie defragmentaciji siedlisk oraz zmian krajobrazu;

— intensywno$c¢ i zasigg ekspansji inwazyjnych gatunkéw obeych (takich jak m.in. nawto¢ kanadyjska,
robinia akacjowa, czeremch amerykanska, rdestowiec ostrokonczasty, réza pomarszczona, klon
jesionolistny, dab czerwony)

— obserwacje zmian w bioréznorodnosci jako skutek introdukeiji do ogrodéw przydomowych gatunkéw
obcych polskiej florze,

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

5. TRANSGRANICZNE ODDZIAELYWANIE NA SRODOWISKO

Ze wzgledu na nieduzy zasieg przewidywanych oddzialywan wynikajacych z realizacji zmiany
planu oraz centralne potozenie Otwocka na obszarze kraju, nie ma mozliwosci transgranicznego jego
oddziatywania na srodowisko.

6. STAN SRODOWISKA
6.1. Charakterystyka srodowiska przyrodniczego

Charakterystyka srodowiska przyrodniczego zostala opracowana na dwéch poziomach. Ogélnie
dla miasta oraz w zaleznosci od potrzeb bardziej szczegétowo dla obszaru planu. Liczono si¢ z potrzebg
charakterystyki takze otoczenia obszaru planu w razie stwierdzenia mozliwos$ci wystapienia znaczacego
oddziatywania bedacego skutkiem zmiany obowiazujacych planéw lub nowego przeznaczenia lub zasad
zagospodarowania terenu w przypadku terenéw bez planéw miejscowych. Nalezy zaznaczy¢, iz katalog
funkcji uwzglednionych w planie nie dopuszcza do realizacji przedsiewzieé, ktore zaliczane sq do
przedsiewzig¢ mogacych negatywnie oddziatywac¢ na srodowisko.

6.1.1 Rzezba terenu

Obszar miasta polozony jest w obrebie potudniowo-wschodniego obrzeza Kotliny Warszawskiej.
Najwyzsze wzniesienia wystepuja w obrebie watu wydmowego polozonego w centralnej czgsci miasta
- wysokos§¢ kulminacyjnego punktu (goéry Meran) przekracza 122 m n.p.m. Natomiast najnizsze
wysokosci obserwuje sic w rejonie ujsciowego odcinka Swidra (ponizej 90 m n.p.m.). Deniwelacje
terenu, w obrebie miasta przekraczaja wiec 30 m. Teren generalnie pochylany jest w kierunku
potnocnym i zachodnim tzn. w kierunku dolin gtéwnych rzek.

Wschodnia cze$é miasta (dzielnice: Mladz, Wélka Mladzka, Jablonna i Swierk) potozona jest
w mezoregionie Roéwniny Garwolifskiej, uksztaltowanej przy dominujacym udziale akumulacii
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lodowcowej i modelowanej przez procesy erozyjno-denudacyjne oraz eoliczne. Zachodnia cz¢§¢ miasta
(Swider, Stédboréw, Soplicowo, Anielin) lezy w obrebie mezoregionu Doliny Srodkowej Wisty, ktora
powstawala jako wynik dzialania proceséw réznowiekowej erozji i akumulaciji rzecznej z udzialem
sedymentacji eolicznej. Granica morfologiczna miedzy obiema cz¢$ciami miasta biegnie z péinocnego-
zachodu na poludniowy-wschod 1 jest do§é stabo czytelna w terenie oraz zamaskowana wydmami.
Oddzielng jednostka geomorfologiczna Otwocka - lecz o nizszej randze - jest erozyjna dolina Swidra
rozcinajaca oba mezoregiony.

Obszar opracowania znajduje si¢ na tarasie nadzalewowym w rejonie wystgpowania wzniesien
wydmowych, z tym, ze akurat rzezba powierzchni obszaru planu jest malo urozmaicona. Pigkne
wzniesienia wydmowe znajduja si¢ na pétnocny zachdd oraz na pétnocny wschod (Ryc. 7)

Ryc. 7 - Obszar planu na tle mamy hipsometrycznej z cieniowaniem

6.1.2 Budowa geologiczna

Zgodnie z regionalizacja fizyczno-geograficzna kraju wg Kondrackiego Otwock polozony jest na
Nizu srodkowoeuropejskim, w obrebie makroregionu Niziny srodkowomazowieckiej, bedacej czgscia
podprowingji  Niziny  $rodkowopolskie.  Fragment doliny Wisly polozony na Nizinie
srodkowomazowieckiej znajduje si¢ w dwoch mezoregionach: Dolinie §rodkowej Wisty (Pulawy -
Warszawa) i Kotlinie Warszawskiej (Warszawa - Gabin).

Geologia 1 geomorfologia Dolina Wisly $rodkowej polozona jest w marginalnej czesci
prekambryjskiej platformy wschodnioeuropejskiej, w obrebie niecki brzeznej, ktéra wyodrebnita sie
strukturalnie pod koniec gérnej kredy w wyniku wypietrzenia watu srodkowopolskiego. Jest to dluga
depresja o przebiegu NW - SE, podzielona na trzy czesci: niecke pomorska, warszawska 1 lubelska.
Otwock potozony jest w obrebie niecki warszawskiej i lubelskiej. Pod osadami gérnej kredy i najnizszego
trzeciorzedu wystepuja skaly permu, triasu i jury. W trzeciorzedzie, po ruchach orogenzy laramijskiej, w
obrebie niecki warszawskiej 1 lubelskiej powstata rozlegla depresja - niecka mazowiecka, ktorg wypelniaja
detryczne osady powstale od eocenu po pliocen. W obrebie doliny Wisly srodkowej ponad warstwg
paleocenska zalega ciagla warstwa dolno-oligocefiska zbudowana z mutkéw oraz piaskéw kwarcowych i
glaukonitowych. Znajdujace si¢ nad warstwa oligoceniskg podloze neogenskie zbudowane jest z
miocenskich 116w, mutkéw i piaskéw kwarcowych, a miejscami z utworéw plioceniskich (itéw, mutkéw,
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piaskéw). Wspdlczesna dolina Wisly jest stosunkowo mloda forma morfologiczna uksztaltowana w
czwartorzedzie, w wyniku zlodowacenia $rodkowopolskiego, podczas interglacjalu emskiego. Dolinie
Wisly towarzysza po obu stronach wysoczyzny zbudowane z glin zwatowych, piaskow 1 zwiréw wodno-
lodowcowych. W ich obrebie znajduja si¢ pola piaskéw eolicznych, z ktérych po zakonczeniu
zlodowacenia poélnocnopolskiego powstaly liczne wydmy. W strukturze litologicznej utwordow
powierzchniowych oraz geomorfologii doliny Wisty srodkowej wyr6zni¢ mozna dwie jednostki o uktadzie
strefowym - taras nadzalewowy i nadwislanski taras zalewowy. Taras nadzalewowy buduja mady rzeczne
oraz piaski i zwiry rzeczne, na ktérych rozwingly si¢ zespoly wydm, wspolczesnie w wigckszosci
utrwalonych.

Do najwazniejszych waloréw krajobrazu nalezy zaliczy¢ znaczne zréznicowanie form terenu,
typowe dla pradoliny Wisty 1 obszaréw starszej akumulacji lodowcowej oraz stosunkowo niski stopien
przeksztalcenia krajobrazu. Pigknie wyksztalcone paraboliczne wydmy, o wysokosci do 20 m, sa
charakterystyczne dla Srodkowej partii miasta.

6.1.3 Gleby

W obrebie tarasu nadzalewowego (gdzie polozony jest obszar planu) wystepuja bardzo stabe
gleby bielicowe i brunatne. Ich nieprzydatnos$¢ dla rolnictwa byla jednym z powodéw ich zalesiania.

Pod wzgledem geochemicznym zawarto$ci metali w glebie, sa nizsze od przecigtnych zawartosci
tych pierwiastkéw w glebach obszaréw niezabudowanych Polski lub im réwne?.

6.1.4 Zloza kopalin

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

6.1.5 Wody podziemne

W strefie doliny Wisly, gléwny poziom wodonosny wystepuje w czwartorzedowych piaskach
$rednioziarnistych i drobnoziarnistych z domieszka zwiru. Osady te sa pochodzenia rzecznego
1 rzecznolodowcowego z okresu zlodowacenia pélnocnopolskiego i holocefniskiego.

Otwock polozony jest w granicach dwéch Glownych Zbiornikéw Wod Podziemnych (GZWP)
Sa to zbiorniki o charakterze porowym. Pierwszy z nich, wystepujacy na calym obszarze, to
trzeciorzedowy zbiornik GZWP nr 215A — Subniecka Warszawska, drugi to czwartorzedowy zbiornik
GZWP nr 222 — Dolina §rodkowej Wisty. Zbiornik ten zostal udokumentowany i okreslono dla niego
strefe ochronna. Jego szacunkowe zasoby dyspozycyjne wynosza 616,68 tys. m’/d, a $redni modul
zasobéw dyspozycyjnych okreslono na 247 m’/24h/km?*

Obszar Otwocka polozony jest w granicach Jednolitej Czesci Wod Podziemnych (JCWPd)
o nazwie 60, oznaczonej kodem PLGW200066. Ta jednostka nie jest zagrozona nieosiagnigciem celéw
srodowiskowych zaréwno w zakresie zasobnosci jak 1 jako$ci wod.

Obszar planu poltozny jest w rejonie miasta (taras nadzalewowy) gdzie wystepuje wysoki stopien
degradacji jakosciowej wdd podziemnych, ze wzgledu na brak izolacji i punktowe ogniska
zanieczyszczen.”

6.1.6 Wody powierzchniowe i zagrozenie powodziowe.

Obszar Otwocka, pod wzgledem hydrograficznym, potozony jest w regionie wodnym Srodkowej
Wisty w zlewni Swidra, Jagodzianki i w bezposredniej zlewni Wisty. Podlega Zarzadowi Zlewni w
Warszawie, przy czym zlewnia Swidra podlega Nadzorowi Wodnemu Mifisk Mazowiecki, natomiast
zlewnia Jagodzianki NW Goéra Kalwaria

Na terenie Otwocka wydzielone zostaly nastgpujace Jednolite Czesci Wod Powierzchniowych
Rzek (JCWP):

— Wista PLRW 200021257 (Wista od Pilicy do Jeziorki)

21 Mapa geosrodowiskowa Polski w skali 1:50000 arkusz Otwock (561), PIG, MS, Warszawa 2009 t.
22 Mapa geosrodowiskowa Polski w skali 1:50000 arkusz Otwock (561), PIG, MS, Warszawa 2009 r.
2 Opracowanie ekofizjograficzne, Mapa tejonizacji warunkéw gruntowo-wodnych
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— Swider PLRW 2000192569
— Jagodzianka PLRW 200024255899

— Kanal Poludniowy (Struga Pogorzelska, Doplyw z Karczewa) PLRW 20001725588
Wszystkie ww. JCWP zagrozone sa ryzykiem nieosiagnieciem celéow srodowiskowych

Przez obszar opracowania, jego pdélnocno-wschodni kraniec przebiega wododzial pomiedzy
Zlewniami elementarnymi Swidra (od doptywu spod Pecina do Mieni) i Jagodzianki (od kanatu Ulgi do
ujécia).

Na obszarze planu nie wystepuja wody powierzchniowe. Koryto Swidra znajduje sie w odlegtosci
ok. 2 km a koryto Wisly w odlegtosci ok. 3 km od obszaru planu.

Obszar planu nie lezy na terenach zagrozonych powodzia.

6.1.7 Warunki podfoza budowlanego

Obszar planu znajduje si¢ w rejonie miasta, gdzie w podlozu wystepuja nosne, sredniozaggszczone
piaski rzeczne o migzszosci ponad 5,0 m, miejscami przykryte cienka warstwa osadéw eolicznych.
Zwierciadlo wéd gruntowych znajduje si¢ ponizej poziomu posadowienia obiektéw budowlanych.
W nomenklaturze geologiczno-inzynierskiej takie warunki okreslane sa jako bardzo korzystne co oznacza,
ze istnieje mozliwo$¢ lokalizacji obiektéw budowlanych bez wigkszych ograniczen™.

Na obszarze Otwocka nie wystepuja czynne osuwiska™.

6.1.8 Warunki meteorologiczne

Warunki klimatyczne Otwocka sg raczej typowe dla terenéw Polski Centralnej, gdzie Scierajq si¢
masy powietrza atlantyckiego i kontynentalnego, przy czym w znacznym stopniu sg modyfikowane
przez doliny rzeczne oraz obecno$¢ wielkich komplekséow lesnych. Suma roczna opadu w Otwocku
wynosi 628 mm. Jest wyzsza o 66 mm od opadu w Warszawie. Prawie 62% opadéw przypada na okres
kwiecien - wrzesien. Zjawiska mgiel radiacyjnych, zamgleni i rosy najobficiej powstaja w dolinach,
zaglebieniach terenu, skrajach zawietrznych laséw, terenach zacisznych o ograniczonym przewietrzaniu.
Ich powstanie jest $cidle zalezne od warunkéw lokalnych. Najwiecej dni z burza wystepuje w okresie
letnim, od maja do sierpnia. W Otwocku maksimum przypada w czerwcu i lipcu - przecig¢tnie 7 dni.
W ciagu roku jest §rednio 26,7 dnia z burza. W zimie na tym terenie jest najwigcej dni z pokrywa $niezna
1 najdluzej si¢ ona utrzymuje. W styczniu notuje si¢ ok. 25 dni z pokrywa $niezna. Zalega ona $rednio
64 dni w roku.

Srednia roczna temperatura maksymalna powietrza wynosi 12,4°C a w najcieplejszym lipcu
23,7°C. Fakt ten nalezy tlumaczy¢ wplywem warunkéw podloza. W okresie najwigkszego
ustonecznienia i promieniowania stonecznego latwo nagrzewajace si¢ podloze wplywa na wystapienie
wysokich temperatur powietrza. Najnizsza temperatura minimalna w Otwocku wystepuje w styczniu ok.-
06,0°C. Rocznie w Otwocku jest ok. 18 dni bardzo mroznych i ok. 35 dni mroznych.

Dni charakterystyczne z temperatura maksymalna wyzsza niz 25°C (gorace) i powyzej 30°C
(upalne) wystepuja w cieplej potowie roku od kwietnia do wrzesnia. W Otwocku jest ich najwiecej,
w poréwnaniu z Warszawg o 4 dni wigcej a w stosunku do Okecia o ok. 7 dni. Srednie roczne
zachmurzenie w Otwocku wynosi 67% pokrycia nieba. Teren Otwocka cechuje si¢ réwniez wysoka
liczba dni pochmurnych. Srednia roczna wynosi 162,8 dnia. Najwiecej dni pochmurnych obserwuje sie w
okresie zimowym, od listopada do lutego. W rejonie Otwocka przewaza w ciggu roku zachodnia
cyrkulacja powietrza. Najwigksza frekwencja cechuje si¢ kierunek zachodni (W) - 16,8%. Znacznym
udzialem cechuje si¢ ponadto kierunek SW - (15,2%). Najmniejszy udzial w ciggu roku ma kierunek:
NE i N (5,4%) . W ciagu roku w Otwocku duzy udzial w kierunkach wiatru ma sektor potudniowy:
w listopadzie i grudniu - SW i S, w styczniu, lutym i marcu - SE, S. W marcu duzg czg¢stoscia cechuje si¢
kierunek E a od kwietnia do sierpnia - N. Kierunek zachodni dominuje w lecie i jesienia.

24 Opracowanie ekofizjograficzne, Mapa rejonizacji warunkéw gruntowo-wodnych.
25 Mapa geosrodowiskowa Polski w skali 1:50000 arkusz Otwock (561), PIG, MS, Warszawa 2009 r.
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6.1.9 Szata roslinna

Wedlug regionalizacji geobotanicznej J. M. Matuszkiewicza Otwock znajduje si¢ w Dziale
Mazowiecko-Poleskim (E) w Krainie Poludniowomazowiecko-Podlaskiej (E.3.) w Podkrainie
Potudniowomazowieckiej (E.3a). Poélnocna 1 wschodnia cze¢§¢ Otwocka potozona jest w Okregu
Rowniny Wolominskiej (E.3a.4) w Podokregu zwanym Otwockim (E.3a.4g) a poludniowo-zachodnia
w Okregu Nadwislanskim Pulawsko-Warszawskim (E.3a.4). Tereny doliny Wisty wyodrebnione sa jako
Podokreg Doliny Wisly "Putawy - Warszawa" (E.32.3.b) a taras nadzalewowy jako Podokreg
Karczewski (E.32.3.d) W Otwocku i okolicach okreslono kilka jednostek roslinnosci potencjalnej™.
Obszar planu polozony jest na tarasie nadzalewowym, poza pasmem wzniesien wydmowych.
Zbiorowiskiem rodlinnym wlasciwym dla siedliska obszaru planu (rodlinnoscia potencjalng) jest
zbiorowisko kontynentalnego boru mieszanego sosnowo-d¢bowego [Pino-Quercetum (=Querco-
Pinetum + Serratulo-Pinetum)|, w nomenklaturze lesnej zwany borem mieszanym $wiezym [BMs$w].
Siedliska boréw sa najliczniejsze w Otwocku i stanowia ponad 85% ogdlu lasow.

Lasy w Otwocku zajmuja (2022 1) ogétem 1723,68 ha z czego 64% lasy prywatne. Reszta to lasy
Skarbu Panistwa w chkszosa w zarzadzie Nadlesnictwa Celestynéw oraz 43,32 ha lasoéw nalezacych do
gminy. Prawie wszystkie lasy sa lasami specjalnie chronionymi nazywanymi takze lasami ochronnymi®
Znaczenie gospodarcze laséw jest minimalne, spelniaja one gléwnie funkcje uzdrowiskowo-
klimatyczne, rekreacyjno-wypoczynkowe (miejskie) a takze wodo- i glebochronne. Powierzchnia laséw
ostatniej dekadzie spadla o blisko 70 ha - w roku 2013 bylo ich 1791,75 ha. Wskaznik lesistosci (2022
r.) wynosi 36,3% 1 jest wyzszy od $redniej krajowej (29,8%) oraz $redniej lesistodci wojewddztwa
mazowieckiego. Przez ostatnia dekade lesisto§¢ Otwocka zmalala o blisko 2%.

Ryc. 8 - Rejonizacja geobotanlczna
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[Frodio: ,,ngzom/zzaqa geobotaniczna Polski” i ,,Pafenqa/m mx/mnow naturalna POZ.Y/éZ” .M. Matuszfiewicz, I GzPZ PAN
Warszawa, 2008 r.]

26 Roslinnos¢ potencjalna - hipotetyczny stan roslinnosci, opisany fitosocjologicznymi jednostkami zbiorowisk roslinnych, jaki
moglby by¢ osiagnicty na drodze naturalnej sukcesji pierwotnej lub wtérnej, gdyby oddzialywania czlowieka zostaly
wyeliminowane, a wlasciwa dla danego tregionu roslinno$§¢ mogla w pelni wykorzysta¢ mozliwosci stwarzane przez
zréoznicowane siedliska.

27 las pelniacy (wylacznie lub dodatkowo) funkcje pozaprodukeyjne zwiazane z ochrong gruntéw, wod, infrastruktury oraz
terenéw zamieszkanych przez czlowieka i zagrozonych skutkami zjawisk zywiolowych
(https:/ /pl.wikipedia.otg/wiki/Las_ochronny).
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Ryc. 9 - Potencjalna roslinnos§¢ naturalna

01 - Carici elongatae-Alnetumn

02 - Salici- Populetum

03 - Ficario-Ulmetum typicum

05 - Fraxino-Alnetum (Circaes-Alnetumy)
20 - Tilio-Carpinetum, cent.Pol.. poor
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" [ 47 - Querco-Pinetum
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[Zrddto: ,,Regionalizacia geobotaniczna Polski” i ,,Potengalna roslinnosé naturalna Polski” ].M. Mazfmz/émw% 1GiPZ PAN,
Warszawa, 2008 r.]

Bor mieszany §wiezy

Niezabudowane fragmentu obszaru planu zazwyczaj zajete sq borem mieszanym $wiezym, mocno
przeksztalconym w wyniku zabudowy 1 brakuj gospodarki drzewostanem.

Poza obszarami zurbanizowanymi sg to lasy debowo-sosnowe z udziatem innych gatunkéow drzew
(brzozy, osiki, klonu) lub lasy wielogatunkowe o zmiennej dominacji, zwykle z trzema podwarstwami,
z wyraznie rozwini¢ta warstwa krzewow, z runem o umiarkowanie bogatym florystycznie. Zatrzymywanie
pyléw przez bory mieszane sosnowo-debowe jest niewiele wyzsza niz boréw sosnowych. Podobne
niewielka jest zdolno$¢ tlumienia hatasu 1 hamowania predkosci wiatru.

Bioklimat boréw mieszanych jest niejako polaczeniem waloréw typowych dla ukladéw borowych
1 gradowych. Sa to zbiorowiska pod wzgledem bioterapeutycznym i psychoregulacyjnym uniwersalne.

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

Roslinnos$¢ rzeczywista obszaru planu jest bardziej zréznicowana od potencjalnej. Oddzialywanie
czlowieka na ekosystemy borowe przejawia si¢ poprzez zmiang struktury wieckowej 1 gatunkowej. Presja
antropogeniczna polega gléwnie na zabudowie terenu oraz urzadzaniu ogrodéw przydomowych lub
urzadzonej zieleni towarzyszacej zabudowie wielorodzinnej lub uslugowej. W lasach objawia si¢
obecnoscia agresywnych gatunkéw obeych takich jak robinia akacjowa, czeremcha amerykanska, klon
jesionolistny, dab czerwony. W warstwie runa charakterystyczne dla boru ubogie runo ztozone z mchéw,
porostéw, matych krzewinek (jagoda, boréwka) i grzybow, zastegpowana jest zbiorowiskami o charakterze
okrajkowym ztozonymi z bylin i roslin jednorocznych (przelot, mniszek, czosnaczek, pokrzywa, wiesiotek,
nawloé, podagrycznik, niecierpek). Zabudowa dziatek lesnych doprowadza do degradacji warstwowej
struktury lasu. Warstwa drzew jest istotnie przetrzebiona. Podrost praktycznie nie wystepuje, poniewaz
warstwa runa lesnego stwarzajacego warunki do smoodnawiania si¢ drzewostanu, jest zwykle zastgpowana
monokulturg trawnika oraz zielenia urzadzong zlozona zazwyczaj z krzewéw i bylin obcych polskiej
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florze. Na dziatkach niezabudowanych podszyt® jest zwykle zdominowany przez uciazliwe do
wyplenienia samosiewy robinii akacjowej. Mimo intensywnego zainwestowania wigckszo$ci obszaru planu,
na wigkszodci nieruchomosci zachowal si¢ starodrzew sosnowy, natomiast nielicznie wystepuje
starodrzew dgbowy — tylko na nieruchomosciach o duzej powierzchni. Szczegdlny pod tym wzgledem jest
zaniedbany park otaczajacy budynek dawnego Sanatorium Przeciwgruzliczego Sejmiku Warszawskiego
im. Stanistawa Okulicza zlokalizowany przy ul. Samorzadowej 16/20, gdzie przewaza drzewostan dgbowy
co sprawia, ze na tym obszarze panujg warunki zblizone do dabrowy $wietliste;.

Budynek Sanatorium wraz z rozleglym parkiem przyszpitalnym zostaly wpisane do rejestru
zabytkéw. Trwaja prace nad koncepcja adaptacji budynku na cele mieszkaniowo-ustugowe oraz w parku
przyszpitalnym planowana jest nowa zabudowa o gabarytach charakterystycznych dla pensjonatow
otwockich. Zapewne bedzie si¢ to wigza¢ z wycinka czeséci drzewostanu.

Fot. 9 Zdegradowany bor mieszany §wiezy w granicach planu na péinoc od ul. Gabriela Narutowicza.
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Obszar plan znajduje sa poza zasiggiem wystgpowania siedlisk chronionych.

6.1.10 Fauna

Najbogatsze pod wzgledem faunistycznym, na terenie Otwocka, sa doliny rzeki Wisty i Swidra,
ale niezwykle bogata jest fauna wystepujaca w obrebie kompleksow lesnych wchodzacych w sktad
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Wystepuje tu kilkadziesiat gatunkéw ssakow, w tym duza grupa
chronionych. Bardzo bogato jest reprezentowana awifauna, wystepuje tu okolo 140 gatunkéw ptakow,
z ktérych wigkszos$¢ jest chroniona. Spotkac tez mozna chronione gatunki gadéw. Urbanizacja zmienia
sklad fauny naturalnych srodowisk, zubaza réznorodnosé jej skiadu, a doprowadza do nadmierne;j
liczebnosci niektorych gatunkéw. Obecno$¢ zwierzat w miastach moze oznacza¢ konflikty. Ich
przyczyna sa jednak z reguly zachowania i strategie czlowieka. Zwierzeta trafiaja bowiem do miast
gléwnie wtedy, gdy te intensywnie si¢ rozrastajg 1 wchlaniaja dzikie dotychczas tereny.

Na terenach niezabudowanych, w zieleni towarzyszacej zabudowie wystepuja dos¢ licznie
zwierzeta takie jak: wiewiorki, kuny, male gryzonie oraz liczne ptaki.

W granicach 1 w sasiedztwie obszaru objetego planem moga wystepowac gatunki ptakow takie
jak dziecioly, kosy, jerzyki, gawrony, sierpéwka, kopciuszek, kwiczol, bogatka, sroka, wrona siwa,
ogonoéwka, kawka, sojka, szpak, wrébel, mazurek, itd. Wszystkie zyjace w miescie gatunki ptakow i ich
miejsca legowe objete sq ochrong prawng zgodnie z ustawg o ochronie przyrody. Obowiazuje wobec
nich szereg zakazow, ktére dotycza zardwno samych zwierzat, jak i miejsc dla nich istotnych, zwlaszcza
w okresie legowym.

6.1.11 Zabytki i krajobraz kulturowy

Na krajobraz kulturowy Otwocka skladaja si¢ wszystkie elementy przyrody ozywionej
i nieozywionej (lasy, wydmy, dolina Wisty i dolina Swidra, podmokte faki i torfowiska, zarastajace lasem
odlogowane pola), w warstwie kulturowej natomiast obszary przeksztalcone przez czltowieka, w tym

28 Dolna warstwa w drzewostanie do wysokosci ok. 4 m, ztozona z gatunkéw drzewiastych i krzewiastych, chroniacych i
uaktywniajacych glebe oraz podnoszaca bioréznorodnosc..
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uklady ruralistyczne i urbanistyczne. Otwock swoje istnienie zawdzigcza uruchomieniu w 1877 r Drogi
Zelaznej Nadwislaniskiej oraz rozwijajacej sic w II polowie XIX w modzie na letniska.”
Zapoczatkowany w okresie miedzywojennym rozwdj lecznictwa uzdrowiskowego zwiazanego
z leczniczymi walorami boréw porastajacych wydmy spowodowal powstawanie pensjonatow, domoéw
sanatoryjnych i szpitali dzi§ zabytkowych obiektow architektury.

Ryc. 10 - Obszar planu na tle mapy z 1932 roku
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Kompozycja urbanistyczna 1 cz¢§¢ zabudowy obszaru objetego planem pochodzi
z najwczesniejszego okresu rozwoju Otwocka, w ktorym wokot stacji kolejowej szybko zaczela sie
parcelacja gruntéw i budowa osiedli willowych a nastgpnie zabudowy sanatoryjnej, gléwnie dla ludnosci
zydowskiej. Historyczny przebieg zachowaly ulice, zwlaszcza najwczesniej wytyczona ulica Koscielna
prowadzaca z dworca kolejowego do kosciola, ulica Tadeusza Kosciuszki i Warszawska, ktore pelnity
role deptakéw. Ulica Stefana Zeromskiego swoja szeroko$é i przebieg zawdzigczaja, faktowi, ze tacznie
z ulica Samorzadows (powyzej skrzyzowania z Borowa) byla trasa kolejki taczacej kolej nadwislaniska z

29 Spacerownik — Szlakiem Willi Otwockich,
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cegielnia w Teklinku. Siatka ulic obszaru od kolei do ulicy Wtadyslawa Reymonta ma wyraznie
ortogonalny uktad .

Ryc. 11- Formy ochrony dziedzictwa kulturowego rejonu opracowania
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Osiem obiektow jest wpisanych do rejestru Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkéw (MWKZ) a kolejnych 22 znajduje si¢ w wojewddzkiej ewidencji zabytkow oraz jeden jest
projektowany do umieszczenia w ewidencji (Kamienica barona Lessera). Rozstrzygaja si¢ losy o wpisie
do rejestru zabytkéw budynku znajdujacego si¢ pod adresem Tadeusza Kosciuszki 20 oraz jego
otoczenia jak réwniez trwa procedura w odniesieniu do budynku przy ul. Warszawskiej 19/20A.
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Tabela 4 - Wykaz obiektow w rejestrze MWKZ z obszaru planu

Lp Nazwa i datowanie adres Nrw
rejestrze
1. | Obiekt mieszkalno-ustugowy ,Szeliga 17 [0k.1919 | Koscielna 18
(1935)]
2. | Pensjonat ,,Szeliga I1” [4 ¢w. XIX w] Koscielna 16 A-1654
wraz z terenem obejmujacym dziatki nr ew. 21/1165/4 | Koscielna 161 18
z obr. ew. 95
3. | Willa ,,Nowos¢ II”” (1924) Tadeusza Kosciuszki 5 | A-1553
4. | Willa ,,Nowos¢” (0k.1925) Tadeusza Kosciuszki 7 | A-1554
5. | budynek dawnego Sanatorium Przeciwgruzliczego Sejmiku Samorzadowa 16/20 A-1342
Warszawskiego im. Stanistawa Okulicza (tzw. Sanatorium
Sejmikowe) [1926-1929]
6. | Willa patacyk ,,Julia” [0ok.1900] Warszawska 23 A-992
7. | Pensjonat [pocz. XX w.| wraz z posesja (?) Willowa 6 A-1547
8. | domek dréznika Kolei Nadwislanskiej z budynkiem | Armii Krajowej 8A ?
gospodarczym [ok.1880]
Tabela 5 - Wykaz obiektéw objetych ochrong na podstawie ustalent planu
Lp Nazwa adres datowanie
1. | Dom mieszkalny Fryderyka Chopina 16 1. 90 XIX w.
2. | Dom mieszkalny Fryderyka Chopina 17 pocz. XX w.
3. | Kosciot Parafialny pw. Sw. Wincentego a' Mikotaja Kopernika 1 1930-1935
Paulo
4. | Sanatorium Wisniewskiego Mikotaja Kopernika 8 1905
5. | Dom Sanatorium Wisniewskiego Tadeusza Kosciuszki 21 1905
6. | Willa Koscielna 19 1890
7. | Willa Koscielna 22 1 éw. XX w.
8. | Pensjonat Koscielna 23 1 éw. XX w.
9. | Willa ,,Podole” Tadeusza Kosciuszki 15 1899
10. | Willa Gen. Jacymirskiego Tadeusza Kosciuszki 19 1890
11. | Dom wielorodzinny Tadeusza Kosciuszki 20 XIX/XX
12. | Willa ,,Aleksandryn” Tadeusza Kosciuszki 29 1 éw. XX w.
13. | Willa ,,Elhade” Tadeusza Kosciuszki 30 1 éw. XX w.
14. | Willa ,,R6za” Tadeusza KoSciuszki 32 1937
15. | Willa Tadeusza Kosciuszki 39 1 éw. XX w.
16. | Willa ,,Na Gérce” Prof. Stefana Kazimierza 4 ¢w. XIX w.
Malawskiego 10
17. | Willa ,,Stasin” Wiladyslawa Reymonta 16 1892
18. | Willa ,,Lala” Wladystawa Reymonta 29 0k.1893
19. | Dom Whadystawa Reymonta 36/38 | 1936
20 | Willa Samorzadowa 8 1927
21. | Dom Samorzgdowa 22A 1929
22. | Willa ,,Lucyna” (,,Olenika”) Warszawska 34 1900
23 | Dom (kamienica barona Lessera) Orla 26 (Warszawska 26) 1890-1893
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Fot. 10 - Pensjonat i dom ,,Szeliga” - ul. Koscielna 161 18
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Fot. 13 - Domek dréznika z budynkiem gospodarczym, ul. Armii Krajowej 8A

Jor0:2022 DG

s $rddlo: Muzenm Ziemi Otwockiel
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6.2. Potencjalne zmiany stanu srodowiska w przypadku braku realizacji projektu planu

Obszar objety planem znajduje si¢ w granicach dwoch obowiazujacych plandéw miejscowych
uchwalonych w 2000™ i 2001°" roku. Plany przyjeto pod tzadami poprzedniej ustawy o planowaniu i zakres
ich ustalen nie odpowiada w pelni wymaganiom stawianym planom sporzadzanym aktualnie.

Dotyczy to w szczegolnosci: definicji dziatki budowlanej, definicji zabudowy jednorodzinnej,
orientacyjnych linii zabudowy, brak zgdd lesnych, brak precyzyjnych ustalent na wypadek scalen 1 podziatéw,
niepelnego zestawu wskaznikow zagospodarowania terenu, okredlania wysokosci budynkéw  liczba
kondygnacji, formulowanie przepisow w formie zalecen, brak precyzji w okresleniu przeznaczenia terenow.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna nie rézni si¢ zasadniczo od struktury proponowanej projektem
analizowanego planu zwlaszcza w odniesieniu do kompozycji urbanistycznej, ukladu i hierarchii drég,
ukladu terenéw zabudowanych lub przeznaczonych pod zabudowe.

Najwiccej probleméw stwarza definicja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktéra dopuszcza w
budynku 4 mieszkania. Powoduje to, powstawanie zabudowy w praktyce wielorodzinnej w kwartatach, gdzie
mieszkancy oczekuja zabudowy jednorodzinnej w rozumieniu aktualnie obowiazujacych przepisow.

W przypadku braku realizacji analizowanego projektu planu efekty zabudowy terenu bylaby mniej
przewidywalne a brak zasad ochrony zabytkéw nie wpisanych do rejestru sprzyjalby niekontrolowanej ich
przebudowie.

7. ISTNIEJACE PROBLEMY OCHRONY SRODOWISKA

Funkcjonowanie miasta Otwock, powoduje zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej i
zagospodarowaniu przestrzennym, co nie pozostaje bez wplywu na jakos§é srodowiska przyrodniczego
1 skale zachodzacych w nim przeksztalcen. Ponizej przedstawiono poszczegélne problemy
pogrupowane wedlug elementéw $rodowiska oraz rodzajow presji na nie wywieranych.

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

Stezenie glownych zanieczyszczen powietrza charakteryzuje zmiennosé w ciggu roku. Istnieje
zwigzek pomiedzy panujacymi warunkami klimatycznymi oraz wysokim udzialem energetycznego
spalania paliw w emisji zanieczyszczen, szczegdlnie dwutlenku siarki 1 pylu. Stan czystosci powietrza
w Otwocku jest monitorowany przez WIOS na stanowisku przy ul. Brzozowej 2.

Na podstawie klasyfikacji za rok 2017 wedlug kryteriéw ochrony zdrowia, strefa mazowiecka,
pod wzgledem poziomdw dwutlenku siarki, dwutlenku azotu, tlenkiem wegla, benzenu, arsenu, kadmu
i niklu kwalifikuje si¢ do klasy A, w ktorej nie stwierdza si¢ przekroczen dopuszczalnych pozioméw
stezen 1 zaleca si¢ utrzymanie jako$ci powietrza na tym samym lub lepszym poziomie. Natomiast ze
wzgledu na zanieczyszczenie pylem zawieszonym PM10, pylem zawieszonym PM.2,5, benzo(a)pirenem
1 ozonem, strefa zostala zakwalifikowana do klasy C, co spowodowalo konieczno$¢ opracowywania
programu ochrony powietrza. Taki program zostal przyjety we wrzesniu 2020 roku™. W dokumencie
zawarto dzialania tzw. ogdlne, czyli te obowiazujace dla calego wojewoddztwa, m.in. sukcesywna
wymiana lub likwidacja zrédel niskiej emisji poprzez inwentaryzacje i wymiang kotléw, nasadzenia

30 Uchwata Nr XX1I/221/2001 Rady Miasta Otwocka z dnia 4 lipca 2000 t i opublikowana w Dz.Urz. woj.maz. Nt 177 poz.
2852 7 2001 r. i obejmuje tereny pomiedzy ulicami: Samorzadowa, Kosciuszki, Le§na, Inwalidéw Wojennych i Zeromskiego.

31 Uchwata Nr XXX11I/359/2001 Rady Miasta Otwocka z dnia 22 maja 2001 r. opublikowana w Dz. Urz. woj. maz Nr 171
poz. 2698 z 2001 r.; w granicach opracowania znajduje si¢ obszar kwartatéw I-11T ograniczony ulicami Czaplickiego, Kosciuszki,

dla stref w wojewddztwie mazowieckim, w ktérych zostaly przekroczone poziomy dopuszczalne i docelowe substancji w
owietrzu
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zieleni, czyszczenie ulic na mokro, zakaz uzywania dmuchaw do liSci oraz szeroko pojeta edukacje
ekologiczna. Na realizacje dzialan samorzady 1 mieszkanicy majq maksymalnie 6 lat.

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

e Program ochrony powietrza dla strefy mazowieckiej, w ktorej zostaly przekroczone poziomy
dopuszczalne pylu zawieszonego PM10 i pylu zawieszonego PM2.5 w powietrzu okreslony
uchwala Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 164/13 z dnia 28 pazdziernika 2013 r.”;

e DProgram ochrony powietrza dla stref wojewoddztwa mazowieckiego, w ktérych zostal
przekroczony poziom docelowy benzo(a)pirenu w powietrzu okreslony uchwala Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego Nt 184/13 z dnia 25 listopada 2013 t. ogloszony w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego z 2013 1. poz. 13009.

Mimo prowadzonych od ponad dekady dzialan naprawczych, jako§é 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 dzialania polegajace na eliminacji Zrédel niskiej emisji,
ochronie laséw i rozwoju terendéw zieleni, powinny by¢ kontynuowane, migdzy innymi poprzez
odpowiednie ustalenia dokumentéw planistycznych.

712  Jakos¢ wod podziemnych

Zagrozenia wod podziemnych wynikaja z ich kontaktu z powierzchnia ziemi, wodami
glebowymi, wodami powierzchniowymi oraz opadami atmosferycznymi. W miejscach, gdzie brak jest
izolacji poziomu wodonosnego lub izolacja jest niepelna nastgpuje 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 cze$ci woéd podziemnych prowadzone sa przez
Wojewodzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Pafstwowy Instytut Geologiczny
w Warszawie w ramach monitoringu diagnostycznego oraz monitoringu operacyjnego (obejmujacego
wody o statusie zagrozonych nieosiggnieciem dobrego stanu chemicznego oraz zlokalizowanych na
obszarach szczegélnie narazonych na zanieczyszczenia zwigzkami azotu ze zrodel rolniczych).

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

Pobér wody na potrzeby gospodarki i ludnosci prowadzony jest wylacznie w oparciu o wody
podziemne. Pobér wody systematycznie rosnie z 2740 dam’ w 2019 r do 3131 dam’ w 2022 r. Zuzycie
wody na jednego mieszkaiica w ostatniej dekadzie wahala si¢ pomiedzy 36,2 -39,3 m’i w roku 2022
wynioslo 37,3 m’.

Odbidr i oczyszczanie Sciekow, ktore stanowia gtowne zagrozenie dla jakosci wod podziemnych
1 powierzchniowych w Otwocku przebiega za posrednictwem zbiorczej sieci kanalizacyjnej, przez
oproznianie zbiornikéw bezodplywowych 1 wywoéz do stacji zlewnych oraz przez domowe
oczyszczalnie ciekow. Obszar znajduje si¢ w granicach aglomeracji i jest w pelni skanalizowany.

7.1.3 Klimat akustyczny

Strategiczne mapy hatasu sg sporzadzane przez zarzadzajacych gtéwnymi drogami, gtéwnymi liniami
kolejowymi lub gltéwnymi lotniskami oraz prezydentéw miast o liczbie mieszkancéw wigkszej niz 100
tysiecy.

3 ogloszony w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego z 2013 r. poz. 11273
3 Prognoza oddzialywania na $rodowisko ustalenl projektu zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, DBPU, Wroclaw 2019 r., str.14.
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W 2016 roku WIOS* przeprowadzil ocene akustyczna rejonu centrum miasta w zakresie emisji
halasu i oceny klimatu akustycznego dla 8 punktéw pomiarowych — 4 dla hatasu kolejowego (ul. Armii
Krajowej 51 13, ul. Kornela Ujejskiego 2, ul.Literacka 6) i 4 dla hatasu drogowego (ul.Stefana Batorego
44, ul. Kornela Ujejskiego 2, ul. Armii Krajowej 8 1 13). Na analizowanym obszarze centrum Otwocka
wystapily nieznaczne przekroczenia wartosci dopuszczalnych ustalonych na podstawie rozporzadzenia
Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku. Z map akustycznych
1 przeprowadzonej analizy wynika, Zze przekroczenia wystepuja na niewielkich obszarach lub przy
elewacji 1 dotyczg hatasu drogowego. Przekroczenia hatasu kolejowego nie wystepuja.

714 Gospodarka odpadami

Wszystkie gospodarstwa domowe z terenu Otwocka objete sa gminnym systemem odbioru
odpadéw komunalnych. W miescie dziata punkt przeladunku 1 zgniatania §mieci oraz PSZOK — Punkt
selektywnej zbiérki odpadéw komunalnych przy ulicy Jézefa Ignacego Kraszewskiego w sasiedztwie
oczyszczalni Sciekéw.

W 2022 roku masa odpadéw komunalnych wytworzonych przez jednego mieszkanica wyniosla
412 kg, co oznacza spadek w stosunku do wartosci z ostatnich trzech lat, kiedy to wartos§é ta wynosita
w 2019 r. — 427 kg, w 2020 — 456 kg, w 2021 — 450 kg.

Sukcesywnie rosnie masa odpadéw zbieranych selektywnie, z 4028 t w 2017 roku do 8608 t
w roku 2022 a stosunek odpadéw zebranych selektywnie do ogdtu odpaddéw wynosi 47,3% (2022 r).
Wystepujace nielegalne praktyki z odpadami to porzucanie odpadéw w miejscach na ten cel
nieprzeznaczonych takich jak zaglebienia terenu — naturalne 1 celowo przygotowane, lasy, starorzecza,
dzialki. Sukcesywnie dzikie wysypiska sa likwidowane i z roku na rok jest ich coraz mniej.

Na terenie Otwocka dziala instalacja komunalna o znaczeniu regionalnym — skladowisko
odpaddéw, na ktérym sg unieszkodliwiane odpady komunalne.

Obszary planu znajduja si¢ w znacznym oddaleniu od skladowiska a problem dzikich wysypisk
$mieci nie wystepuje z jakim$ szczegdlnym nasileniem.

Odpady medyczne z terenu Otwocka sa unieszkodliwiane poza terenem Miasta przez firmy
majace decyzje na usuwanie, transport 1 unieszkodliwianie tych odpaddw.

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 zostat zaliczony do obszaru ,,pozostate miasta” 1 $rednia
warto$¢ w latach 2011, 2014, 2017 wyniosta dla tego obszaru odpowiednio 0,17, 0,35, 0,50 [V/m].
W punkcie pomiarowym Otwock [W_B_24|, Skwer 7 Putku Wolno$ci — zostaly wykonane pomiary
w latach 2011, 2014, 2017. Wartos¢ PEM liczona w V/m wyniosla odpowiednio: 0,63, 0,78, 0,83, a wiec
blisko dwukrotnie przekraczala srednia dla obszaru. Pomimo, Ze wartosci sa wcigz niewielkie i znacznie
ponizej wartosci dopuszczalnej [3 V/m] to tendencja wzrostowa jest bardzo szybka. Podwyzszenie
$rednich moze wynika¢ z instalowania wickszej ilo$ci anten na stacji bazowej lub zwigkszania mocy juz
istniejacych anten dla potrzeb konsumentéw.

Na obszarze planu znajdujg si¢ dwie stacje bazowe:

e przy ulicy Mikolaja Kopernika 12 , wieza rurowa sieci Plus
e przy ulicy Warszawskiej niedaleko od skrzyzowania z Willowa na terenie kolejowym
strunobetonowa wieza T-Mobile z urzadzeniami takze sieci Orange.

Ponadto w promieniu do 500 m od granicy planu znajduja si¢:

e nicomal na granicy planu, przy ulicy Armii Krajowej 1 — wieza Orange i T-Mobile,

3 Ocena akustyczna obszaréw wokoét punktéw pomiarowych, w ktérych w 2016 roku Wojewddzki Inspektorat Ochrony
Srodowiska w Warszawie wykonal pomiary; Dariusz Jadczak, Wydzial monitoringu Srodowiska.
36 Pafstwowy Monitoring Srodowiska
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w odleglosci ok. 85 m, na dachu budynku uslugowego pod adresem Powstancoéw Warszawy 3
wieza sieci Play,
w odleglosci ok. 400 m, na dachy budynku ustugowo-biurowego pod adresem Hugona Kollataja
4 — wieza siect Play,
w odlegtosci ok. 380 m, na dachu budynku OZCE przy pod adresem Michata Elwiro Andriollego
65 — nadajniki Plus i Play.

Monitoring skazen promieniotwoérczych w srodowisku realizowany jest zgodnie z zaleceniami

Komisji Europejskiej, zawartymi w Rekomendacji Komisji z dnia 8czerwca 2000 r. o stosowaniu
Artykutu 36 Traktatu Euroatomu dotyczacego monitoringu poziomoéw radioaktywnosci w srodowisku
w celu oceny ekspozycji calej populacii.

7.2.

1

2)
3)

9

5)

6)

7)

8)

1)

2)
3)

4

Istniejace problemy ochrony $rodowiska, istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu

Gléwne problemy zwiazane z utrzymaniem terenéw zieleni i obiektéw chronionych to:
Zagrozenie dla drzew ze strony nowych inwestycji. Moga mie¢ charakter zagrozen bezposrednich
— np. zbyt bliskie sgsiedztwo zabudowy lub zagrozen posrednich — np. obnizanie si¢ zwierciadla
wod gruntowych.

Zanik powiazan przyrodniczych miedzy obszarami o réznym statusie ochronnym oraz z innymi

terenami cennymi przyrodniczo, na skutek zabudowy terenéw otwartych.

Ekspansja obcych polskiej florze gatunkéw drzew i krzewoéw co powoduje wypieranie zbiorowisk

rodzimych i obnizenie bioréznorodnosci.

Rozdrobnienie powierzchniowe laséw prywatnych (mozaitkowos$¢) oraz zanik prawidtowo

prowadzonej gospodarki lesnej w lasach i na gruntach lesnych. Presja wlascicieli na zmiang

przeznaczenia gruntow lesnych na tereny zabudowy zazwyczaj o duzej intensywnosci. Niska

odpornos¢ na degradacje wigkszosci lasow prywatnych — brak prowadzenia przewidzianych planem

urzadzenia lasow zabiegow.

Spadek biologicznej odpornosci drzewostanéw w wyniku m.in.: choréb i szkodnikow, emisji

zanieczyszczenn komunalnych i komunikacyjnych, dlugoletnie stosowanie srodkéw chemicznych

(soli) do zwalczania $lisko$ci na placach 1 ulicach, grodzenia i izolacji zadrzewien.

Presja urbanizacyjna na tereny wolne od zabudowy, co uniemozliwia utrzymywanie powigzan

przyrodniczych zadekretowanych archiwalnymi dokumentami planistycznymi,

Grodzenie prywatnych dziatek nadmiernie szczelnymi ogrodzeniami, co prowadzi do:

a) fragmentacji siedlisk i do ograniczenia roli ogrodéw przydomowych jako korytarzy
ekologicznych,

b) powstawania barier uniemozliwiajacych migracje fauny, czego wynikiem jest adyspersja
genetyczna i chéw wsobny

Rozwdj infrastruktury komunikacyjnej i towarzyszacego jej uzbrojenia terenu co poglebia

fragmentacje siedlisk.

Gléwne problemy zwigzane z utrzymywaniem w nalezytym stanie wod podziemnych to:
Zaburzony bilans wodny na obszarach zurbanizowanych wynikajacy z nieprawidlowych relacji
mi¢dzy wielko$cig opadow, infiltracja a splywem powierzchniowym, ktérych konsekwencja jest
redukcja zasilania pozioméw wodonosnych 1 obnizanie si¢ zwierciadia wod podziemnych, a takze
ograniczenie naturalnej retenciji.

Prowadzenie odwodnien pod inwestycje.

Obecnos¢ zrédel zanieczyszczenia wod podziemnych: parkingi, sklady, nieszczelnosci urzadzen
kanalizacyjnych (w tym szamb), emisje pylow i gazow, itp.; przy jednoczesnym braku naturalnej
izolacji pozioméw wodonosnych.

Brak kompleksowego rozwiazania problemu zagospodarowania okresowego nadmiaru wod
deszczowych.

Gléwne problemy zwiazane z utrzymywaniem w nalezytym stanie powierzchni ziemi to:
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1) Przeksztalcenia naturalnej rzezby wynikajace z wprowadzania nowej zabudowy, rozwoju sieci
ulicznej 1 infrastruktury technicznej — zwlaszcza dotyczy to subtelnych wzniesienn wydmowych w
rejonie ulicy Prof. Stefana Kazimierza Malawskiego .

2) Uszczelnianie powierzchni terenu nawierzchniami nie- lub slabo przepuszczalnymi - asfaltem,
elementami betonowymi itp.

3) Erozja gleby spowodowana nieprawidlowo dobranymi spadkami uksztaltowania terenu oraz
pozbawianiem terenu szaty roslinnej.

4) Wtoérna degradacja chemiczna gleb jako wynik osiadania zanieczyszczen powietrza.

Gtéwne problemy zwigzane z utrzymywaniem nalezytego stanu powietrza atmosferycznego to:

1) emisja powierzchniowa z lokalnych kotlowni i palenisk domowych, czyli tzw. emisja niska,

2) emisja zanieczyszczen bedaca wynikiem intensywnego ruchu samochodéw, zaréwno jako efekt
spalania paliw pednych, zwlaszcza oleju napedowego jak réwniez jako efekt $cierania
mechanizméw (zwlaszcza klockéw i tarcz hamulcowych) jak 1 nawierzchni,

3) straty ciepla w budynkach.

Gléwne problemy zwiazane z degradacja krajobrazu kulturowego to:

1) degradacja krajobrazu kulturowego wokoél przedwojennych, nieczynnych obiektow szpitalnych,
sanatoryjnych, dawnych pensjonatow,

2) lokalizacja mieszkan komunalnych w zabytkach,

3) znaczny udzial budynkéw drewnianych wéréd zabytkow,

4)  zly stan zabytkéw, niewlasciwie prowadzone remonty i termomodernizacje,

5) niewielki udzial w krajobrazie miasta urzadzonych terenéw zieleni,

6) brak warunkéw do odnawiania si¢ drzewostanu leSnego w rejonach Otwocka, gdzie dominuje
zabudowa mieszkaniowa dopuszczona na dziatkach lesnych;

Problem zwiazany z utrzymywaniem w nalezytym stanie klimatu akustycznego to brak
rozeznania, ile 0séb (zwlaszcza mieszkancéw miasta) narazonych jest stale lub okresowo na hatas
przekraczajacy warto$ci dopuszczalne.

Problemy z zakresu bezposrednich zagrozen dla zdrowia i zycia ludzi oraz ich dobytku moga
by¢ nastepstwem powaznych awarii, transportu materialéw niebezpiecznych, katastrof naturalnych,
w tym powodzi oraz pozaréw.

8. CELE OCHRONY SRODOWISKA
8.1.Formy ochrony przyrody

W Otwocku obszary podlegajace ochronie na podstawie przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 t. o ochronie przyrody” zajmuja powierzchnie ponad 2095,87 ha (0k.44,3%) z tym, ze
w niektoérych czesciach miasta sa obszary, gdzie ustanowiono wigcej niz jedna forme ochrony przyrody.
Powierzchnia obszaréw prawnie chronionych w stosunku do roku 2014 powigkszyta si¢ o 21,66 ha. Na
jednego mieszkanca przypada 475,3 m® tych obszaréw. Udzial miasta w powolywaniu obszaréw
chronionych jest niewielki i stanowi 0,23%. Ponad /4 miasta stanowi otulina Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego, przy czym w duzej czgdci pokrywa si¢ ona z granicami Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. W miescie ustanowiono 23 pomniki przyrody — tacznie 33 drzewa.

37 4. Dz. U. 2 2018 1. poz. 142
38 GUS BDL stan 2022 r.
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Ryc. 12 Obszar planu na tle ustanowionych form ochrony przyrody
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Tabela 6. Formy ochrony przyrody ustanowione w granicach Otwocka.

Lp. | Nazwa obszaru Pow. % pow. m
OBSZARY NATURA 2000 186,52 ha | 3,94 %
1. Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty” | 97 45 ha 2,06 %
2 SO\;Z?’ majacy znaczenie dla Wspdlnoty Natura 2000 ,,Dolina Srodkowego 89.07 ha 1,88 %
PARKI KRAJOBRAZOWE 441,75 ha | 9,34%
3. | Mazowiecki Park Krajobrazowy 441,75 9,34 %
4. Mazowiecki Park Krajobrazowy - otulina 1271,68 26,88%
OBSZARY CHRONIONEGO KRAJOBRAZU 1615,06 ha | 34,14 %
5. | Warszawski 1615,06 ha | 34,14 %
REZERWATY 109,5 ha 2,32 %
6. | Swider 74,22 ha 1,57 %
7. | Mszar Pogorzelski 35 ha 0,74 %
8. | Wyspy Swiderskie 0,28 ha 0,006 %

Zrddo: opracowanie wlasne

Tabela 7. Analiza odleglo$ci obszaru planu od obszaréw i obiektéw chronionych™

Lp. | Nazwa obszaru | odleglosé
OBSZARY NATURA 2000

1. ,Dolina Srodkowego Swidra” — PLH140025 4,26 km
2. ,,Dolina Srodkowej Wisly” — PLB140004 2,92 km
3. ,Ostoja Bagno Catowanie” — PLH140001 3,03 km
4. ,,Bagno Calowanie” — PLB140011 3,03 km
5. Laki Ostréowieckie" — PLH140025 426 km
6. ,,Bagna Celestynowskie” — PLLH140022 9,63 km
PARKI KRAJOBRAZOWE

1. | Mazowiecki Park Krajobrazowy 1,23 km
2. | Mazowiecki Park Krajobrazowy - otulina w obszarze

3 W http:/ /geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/
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3. | Chojnowski Park Krajobrazowy 7,79 km
4. | Chojnowski Park Krajobrazowy - otulina 7,60 km
OBSZARY CHRONIONEGO KRAJOBRAZU

1. | Warszawski w obszarze
2. | Nadwislanski 9,15 km
3. Miriski 12,30 km
REZERWATY

1. Swider 1,98 km
2. | Mszar Pogorzelski 2,74 km
3. | Na Torfach im.Janusza Kozlowskiego 3,21 km
4. | Wyspy Swiderskie 3,30 km
5. | Wyspy Zawadowskie 5,05 km
6. | Lachy Brzeskie 7,00 km
7. F.egi Oborskie 7,93 km
8. | Olszyna Lyczynska 7,89 km
9. | Grady Celestynowskie 8,16 km
10. | Obory 9,53 km
11. | Bagno Bocianowskie 9,56 km
12. | Zurawinowe Bagno 11,53 km
UZYTKI EKOLOGICZNE

1. | Uzytek 572 4,53 km
2. | Uzytek 574 7,44 km
3. | Pogorzelska Struga — uzytek 276 2,23 km
4. Uzytek 573 10,26 km
5. | Uzytek 571 8,44 km
POMNIKI PRZYRODY

1. | Glediczja tréjcierniowa (Iglicznia tréjcierniowa) - Gleditsia triacanthos w obszarze
2. | Dab szyputkowy - Quercus robur 0,04 km
3. | Dab szypulkowy - Quercus robur 0,07 km
4. | Sosna zwyczajna (Sosna pospolita) - Pinus sylvestris 0,11

5. | Sosna zwyczajna (Sosna pospolita) - Pinus sylvestris 0,33

6. | Sosna zwyczajna (Sosna pospolita) - Pinus sylvest 0,49

Otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego — p6tnocny kraniec planu w otulinie, reszta obszaru

Zrddo: hitps:/ [ geoseris.gdos,gov.pl

Tereny, objete planem znajduja si¢ w granicach lub w niedalekim sasiedztwie (do 1,5 km):

w odlegtosci ok. 250 m;

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — pélnocny kraniec planu, reszta obszaru w

odleglosci ok. 250 m;

Pomnikéw przyrody (w odlegtosci do 500m)

1. Pomniki przyrody - Glediczja tréjcierniowa (Iglicznia tréjcierniowa) [w: 17 m, p: 65 cm, o: 204
cm| - Rozporzadzenie Nr 16 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009r w sprawie
ustanowienia pomnikéw przyrody polozonych na terenie powiatu otwockiego Dz. Urz.
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 31.07.2009 . Nt 124, poz. 3631; Uchwata Nt VII/76/11
Rady Miasta Otwocka z dnia 10 maja 2011 r. w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody,
Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 09.06.2011 r. Nr 98, poz. 3119; obr.
96, dz. ew. 44, przy Warszawskiej, na wysokosci nr 37.

2. Pomnik przyrody — dab szypulkowy [w: 17 m, p: 121 cm, o: 380cm] - Rozporzadzenie Nr 4
Wojewody Mazowieckiego z dnia 2.02.2004 r. w sprawie uznania za pomniki przyrody; Dz. Urz.
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 17.02.2004 t. Nt 32, poz. 981; obr. 93, dz. ew. 31/1;
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3. Pomnik przyrody — dab szypulkowy [w: 18 m, p: 76 cm, o: 239cm] - Rozporzadzenie Nr 16
Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009r w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody
polozonych na terenie powiatu otwockiego Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
31.07.2009 r. Nr 124, poz. 3631; r6g Armii Krajowej, osiedle OSM - obt. 46 dz.73/2;

4. Sosna zwyczajna (Sosna pospolita) - Pinus sylvestris - Rozporzadzenie Nr 16 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009r w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody potozonych
na terenie powiatu otwockiego, Dz. Urz. Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 31.07.2009 r. Nr
124, poz. 3631, osiedle OSM obt. 46 dz.73/2;

5. Sosna zwyczajna (Sosna pospolita) - Pinus sylvestris [w: 10 m, p: 78 cm, o: 245cm)] - Rozporzadzenie
Nr 16 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 20091 w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody
polozonych na terenie powiatu otwockiego, Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
31.07.2009 1. Nr 124, poz. 3631, osiedle OSM obt. 50 dz.37/2;

6. Sosna zwyczajna (Sosna pospolita) - Pinus sylvestris [w: 15 m, p: 92 cm, o: 289cm] - Rozporzadzenie
Nr 16 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 20091 w sprawie ustanowienia pomnikow przyrody
polozonych na terenie powiatu otwockiego, Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
31.07.2009 1. Nr 124, poz. 3631, obr. 68 dz.5/4;

Fot. 16 - Pomnik Przyrody - Iglicznia tréjcierniowa
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8.11 Mazowiecki Park Krajobrazowy im. Czestawa Laszka

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

“ Dy. Urz. Woj. Maz. z dnia 31 stycznia 2001 r. Nr 13, poz. 118 oraz z 2002 r. Nr 2306, poz. 6012

“ wydzielony obszar ochronny woké! chronionego przyrodniczo terenu, zabezpieczajacy go przed zagrozeniami

zewnetrznymi wynikajacymi z dzialalnosci czlowieka — wg Ustawy o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 r. Otulina nie
jest forma ochrony przyrody.
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Park sktada si¢ z dwdch obszardw — brak ciaglosci dotyczy zurbanizowanych terenéw Otwocka,
ktére znalazly si¢ w granicach otuliny. W granicach Parku na obszarze Otwocka znajduja si¢ tereny
Soplicowa i Pogorzeli.

Obszar planu znajduje si¢ poza granicami MPK, ale niewielki fragment jest polozony w jego
otulinie co oznacza, ze ustanowione planem przeznaczenie terenu oraz zasady zagospodarowania nie
moga stanowi¢ jakiegokolwiek zagrozenia dla celéw ochrony, dla ktérych Park powolano. Przepisy
planu powinny zabezpiecza¢ Park przed zagrozeniami wynikajacymi z dziatalnosci cztowieka.

8.1.2 Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Niewielki fragment planu, obejmujacy skrzyzowanie ulic Samorzadowej, Borowej i Stefana
Zeromskiego, lezy w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (WOChK), utworzonego
Rozporzadzeniem Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. w sprawie utworzenia obszaru
chronionego krajobrazu na terenie wojewddztwa warszawskiego® W 2007 roku Rozporzadzenie (wraz ze
zmianami) utracito moc z dniem wejscia w zycie Rozporzadzenia Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13
lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu®.

WOChK obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrdzniajacy si¢ krajobraz o zréznicowanych
ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb zwiazanych z turystyka i
wypoczynkiem, a takze pelniona funkcja korytarzy ekologicznych. Ma powierzchnie 148 409,1 ha i
polozony jest na terenie 43 gmin oraz w m.st. Warszawa.

8.2. Powigzania przyrodnicze

Waznym elementem zapewniajacym taczno$¢ 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 migdzynarodowej Unii Ochrony Przyrody opracowano w 1995
roku koncepcje krajowej sieci ekologicznej ECONET-POLSKA, ktora jest wielkoprzestrzennym systemem
obszarow wezltowych najlepiej zachowanych pod wzgledem przyrodniczym i reprezentatywnych dla
réznych regionéw przyrodniczych kraju, wzajemnie ze sobg powiazanych korytarzami ekologicznymi, ktore
zapewniajg, ciaglos¢ wiezi przyrodniczych w obrebie tego systemu.

Obszar Otwocka znajduje si¢ w obrebie dwoch elementéw Krajowej Sieci Ekologicznej
ECONET: obszaru wezlowego o znaczeniu mi¢gdzynarodowym 23M — Doliny Srodkowej Wisty oraz
we wschodniej czesci korytarza ekologicznego o znaczeniu krajowym 44k — Swidra.

W 2005 . na zlecenie Ministra Srodowiska rozpoczely si¢ prace nad mapa sieci korytarzy dla
obszaréw Natura 2000 w Polsce. W 2011 roku powstata kompletna mapa korytarzy istotnych dla
populacji duzych ssakéw lesnych oraz spéjnosci siedlisk lesnych i wodno-blotnych w skali krajowej
i europejskiej. Lokalizacje Otwocka wzgledem tych korytarzy przedstawia mapa™*.

Wszelkie przedsigwzigcia realizowane na obszarze Otwocka powinny byé oceniane w aspekcie
utrzymania a tam, gdzie to mozliwe, wzmocnienia ciaglosci przyrodniczej korytarzy ekologicznych,
takze tych istotnych w skali lokalnej. Poza zabudows terenu barierami dla ciagéw przyrodniczych sa
przede wszystkim bariery liniowe — drogi o znacznej szeroko$ci i duzym nat¢zeniu ruchu oraz
ogrodzenia, ktére prowadza do fragmentacji siedlisk

42 Dz,Urz.Woj. Warsz. z 1997 r Nr 43, poz. 149.

# Dz.Urz. Woj.Mazow. z 2007 ar 42 poz. 870.

# Jedrzejewski W., Nowak S., Stachura K., Skierczyriski M., Mystajek R. W., Niedziatkowski K., Jedrzejewska B., Wojcik J. M.,
Zalewska H., Pilot M., Gérny M., Kurek R.T., Slusarczyk R. Projekt korytarzy ekologicznych taczacych Europejska Sie¢ Natura
2000 w Polsce. Zaktad Badania Ssakow PAN, Biatowieza 2011
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Ryc. 13 - Polozenie Otwocka Wzgledem sieci ECONET-POLSKA

o
25M

obszary weztowe 0 znaczeniu mgdzynarodowym

rematonal Coe eas

biocentra | strefy butorowe
Deocentres and bulles rones

chszary wezowe 0 znaczeniy keajowym

L nalional core nress
; 0;:‘_:‘_ =2 biocentra | strefy buiorowe
" WO AEERNEN i
‘-“ WARSZAWA trocentes and  butler zones

korytarze ekologiczne o znaczeniu migdzynarodowym
rlematonal ecoiopcal comdors

korylarze ekologiczne o znaczeniu krajowym

nalona ecokges comdors

kierunki powigzan ekologiczrnych
drectons of scologeil conneclions

[na podstawie mapy hitp:/ | wwmw.ecologicalnetworks.en/ images/ Maps| ECONETY%20-%20Poland, jpg]
Ryc. 14 - Otwock na tle mapy korytarzy ekologicznych laczacych Europejska Sie¢ Natura 2000 w Polsce

8.3. Cele ochrony Ss$rodowiska w kontekscie analizowanego projektu planu
zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie analizy dokumentéw strategicznych okreslone zostaly cele ochrony w kontekscie
analizowanego projektu dokumentu. Zaliczono do nich:
1. Tagodzenie zmiany klimatu w celu osiagniecia celu redukcji emisji gazow cieplarnianych do 2030 r.;
adaptacja do zmian klimatycznych;
postep w kierunku gospodarki dobrobytu;
ograniczenie niskiej emisji;
ochrona, zachowanie i przywracanie réznorodnosci biologicznej;
eliminowanie ze §rodowiska groznych dla rodzimej flory i fauny gatunkéw obcych.
racjonalna (w dostosowaniu do potrzeb) gospodarka dobrami deficytowymi i nieodnawialnymi:
przestrzenia niezurbanizowana, krajobrazem naturalnym, cennym krajobrazem kulturowym, czystym
powietrzem i woda;
ochrona bogatego dziedzictwa kulturowego;
9. wykorzystanie potencjalu do rozwoju funkcji uzdrowiskowo-leczniczych.

Nk i

*

8.4. Sposéb uwzglednienia cel6w ochrony w projekcie planu

Poddany analizie projekt planu dotyczy oddzialywania na srodowisko aktualizacji przeznaczenia
terenu oraz zasad zagospodarowania terenu obszaru o powierzchni 84,65 ha co przy powierzchni miasta
liczacej 4731 ha stanowi niespelna 1,8% powierzchni miasta Otwocka.
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Tabela 8 - Sposéb uwzglednienia celéw ochrony w projekcier planu

Cel ochrony $rodowiska

Sposéb uwzglednienia celu w planie

fagodzenie zmiany klimatu w celu
osiagnigcia celu redukcji emisji gazow
cieplarnianych do 2030 r.;

— ograniczenie zajmowania istniejacych laséw 1 zadrzewien pod rozwdj
zabudowy — koncentracja i przeciwdzialanie rozpraszaniu zabudowy,

— ochrona i wprowadzanie zieleni towarzyszacej do paséw drogowych
drég publicznych,

— ochrona istniejacego drzewostanu, zwlaszcza starodrzewu (ochrona
drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z prawidlowo
uksztaltowana korona, o pierénicy réwnej lub wigkszej 95 cm z
wylaczeniem klonu jesionolistnego, robinii akacjowej i topdl oraz
drzew gatunku sosna 1 dab bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej, z
prawidlowo uksztaltowang korona, o pierénicy réwnej lub wigkszej 45
cm),

— ponad 70% obszaru planu ma ustalony minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 50% 1 wigcej,

— stworzenie warunkéw do wykorzystania OZE

adaptacja do zmian klimatycznych

W

postep w kierunku  gospodarki
dobrobytu;

— rozwoj zabudowy z dostgpem do pelnego uzbrojenia - w sasiedztwie
drég z istniejacym uzbrojeniem,

— ochrona i wprowadzanie zieleni towarzyszacej do paséw drogowych
drég publicznych,

—  tworzenie warunkéw do ochrony zabytkéw i ich adaptacji na budynki
uzytecznosci publicznej lub inne funkcje zgodnie z aktualnymi
potrzebami mieszkancow,

—  wielofunkcyjnosé,

ograniczenie niskiej emisji

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

ochrona, zachowanie 1 przywracanie
réznorodnosci biologicznej;

— ograniczenie zajmowania istniejacych lasoéw i zadrzewied pod rozwdj
zabudowy — koncentracja 1 przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy,

— ochrona istniejacego drzewostanu, zwlaszcza starodrzewu,

— ponad 70% obszaru planu ma ustalony minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 50% 1 wigcej,

— na gruntach pozostawionych jako lesne w granicach dziatki

budowlanej nakaz zachowania runa 1 stworzenie warunkéw do
odnowy uprawy lesnej zgodnie z planem urzadzenia laséw,

— nakaz niepogarszania warunkow siedliskowych wegetacji drzew na
powierzchni biologicznie czynne;

krajobrazem kulturowym, czystym
powietrzem i woda;

climinowanie ze stodowiska | — 7 ochrony wylaczone sa drzewa gatunku robinia akacjowa i klon
groznych dla rodzimej flory i fauny jesionolistny,

gatunkéw obcych.

racjonalna  (w dostosowaniu do |~ ograniczenie zajmowania istniejacych laséw i zadrzewied pod rozwéj
potrzeb) gospodarka dobrami zabudowy — koncentracja 1 przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy
deﬁcytowyrm 1 @eodna@dnym: — ochrona istniejacego drzewostanu, zwlaszcza starodrzewu,
przestrzenia niezutbanizowana, na gruntach pozostawionych jako lesne w granicach dziatki
krajobrazem naturalnym, cennym

budowlanej nakaz zachowania runa i stworzenie warunkéw do
odnowy uprawy lesnej zgodnie z planem urzadzenia laséw,

— nakaz niepogarszania warunkéw siedliskowych wegetacji drzew na

powierzchni biologicznie czynnej,

— wody opadowe i roztopowe z dachéw nalezy odprowadzac¢ do

urzadzen odwadniajacych i zagospodarowa¢ na dzialce budowlane;
inwestycji.
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—  Nakaz utwardzania lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych
zanieczyszczeniem, w taki sposob, aby uniemozliwi¢ przedostawanie
si¢ tych zanieczyszczen do wod i do ziemi

— tworzenie warunkéw do rewaloryzacji z adaptacja do nowych funkcji

budynkéw zabytkowych,
ochrona  bogatego  dziedzictwa | —  ochrona historycznie uksztaltowanej kompozycji urbanistycznej,
kulturowego; — ustanowienie ochrony planem 22 obiektéw i ustalenie dla nich
indywidualnych zasad ochrony.
Wykorzystanie potencjatu do |- wszystkie powyzej wymienione
rozwoju  funkcji  uzdrowiskowo-
leczniczych.

9. PRZEWIDYWANY WPEYW ORAZ ZNACZACE ODDZIALYWANIE NA SRODOWISKO
IDZIEDZICTWO KULTUROWE

Art. 51 ust.1 pkt 2 lit. e Ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenistwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko wsrdd ocen 1 analiz
nakazuje okreslenie przewidywanego znaczacego oddzialywania na srodowisko ustalen analizowanego
dokumentu (w tym przypadku projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego),
w szczegblnosci na: réznorodno$c biologiczna, ludzi, zwierzeta, rodliny, wode, powietrze, powierzchnie
ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne oraz zaleznosci migdzy wymienionymi
elementami srodowiska 1 migdzy oddzialywaniami na te elementy. Wplyw na wymienione komponenty
$rodowiska ma réznego rodzaju oddzialywanie, zwigzane gléwnie z forma zagospodarowania terenu.

Z analizy przewidywanego planem przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania terenu wynika, ze na
obszarze opracowania mozna si¢ spodziewac realizacji zespotu przedsiewzigé, ktore moga oddziatywaé na
srodowisko, zaréwno przyrodnicze jak i1 kulturowe. Biorac pod uwage fakt, ze mamy do czynienia
z obszarem zurbanizowanym a celem planu jest relatywnie niewielka regulacja obowigzujacego prawa
miejscowego - brak przestanek, aby spodziewaé si¢ znaczacego oddzialywania na $rodowisko tej czesci
Otwocka jako efektu realizacji ustalen planu. Uwzgledniajac fakt, ze regulacja jako podstawe przyjmuje
ztéwnowazony rozwoj, ktorego waznymi elementami uwzglednionymi w planie jest koncentracja
zabudowy, wielofunkcyjnos$¢, ochrona doébr nieodnawialnych, ochrona bioréznorodnosci — jezeli
oddzialywania wystapia to beda one niewielkie, 1 glownie pozytywne. Na podkreslenie zastuguje zwlaszcza
to, ze stworzenie warunkéw do koncentracji zabudowy na obszarze w petni uzbrojonym, w konsekwencji
uchroni przed urbanizacja inne, niezurbanizowane obszary Otwocka.

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

Na wstepie dokonano wstepnej oceny czy w wyniku uchwalenia planu beda mogly by¢ realizowane
przedsiewzigcia mogace znaczaco oddzialywac na §rodowisko w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko®. Chodzi oczywiscie o nowe przedsiewzigcia, niemozliwe do realizacji na podstawie
obowigzujacych planéw.

Analiza wykazala, ze ze wzgledu na znacznie wigksza precyzje ustalen nawet w przypadku braku
zmiany przeznaczenia (funkcji terenu) plan znacznie ogranicza realizacje przedsiewzieé, ktdre potencjalnie
moga mie¢ negatywny wplyw na komponenty $rodowiska a przez to na cate srodowisko i zdrowie ludzi (w
poréwnaniu do stanu obowiazujacego). Dotyczy to zwlaszcza precyzji w ustaleniu wskaznikow
zagospodarowania terenu takich jak minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, wskaznik
maksymalnej powierzchni zabudowy dziatki budowlanej oraz wskaznik intensywnosci zabudowy w tym
maksymalnej intensywnosci nadziemnej.

4 12.0U.2019.1839 z dnia 2019.09.26.
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Na obszarze planu przewiduje si¢ gléwnie zabudowe mieszkaniowa o malej lub $redniej
intensywnosci oraz zabudowe uslugowsq zwiazang z obstugg mieszkancow, ktorej ewentualne negatywne
oddzialywanie (halas, odory, emisje) musza ograniczac si¢ do terenu wlasnej dzialki inwestycyjnej. Sa to
wszystko przedsiewzigcia nie zaliczane do mogacych zawsze znaczaco oddzialywac¢ na $rodowisko jak
réwniez w wigkszosci nie zaliczane do potencjalnie mogacych znaczaco oddzialtywac.

9.1.0ddziatywanie na r6znorodno$¢ biologiczna#t

Przez réznorodno$¢ biologiczng rozumie si¢ réznorodnos$é gatunkowsa i siedliskowg oraz
liczebnos¢ gatunkow.

Siedlisko? to zespd! 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 typéw zbiorowisk roslinnych i zwiazanych z nimi zgrupowan zwierzecych.*

Na obszarze, ktérego dotyczy aktualizacja planéw, w postaci opracowania nowego planu urbanizacja
zostala zapoczatkowana w ostatniej ¢wiartce XIX wieku 1 stopniowo postepuje, generalnie od linii kolejowe;
w kierunku pétnocno wschodnim. W XIX wieku, whrew powszechnej opinii, lesisto$¢ tej czgsci obecnego
Otwocka, podobnie zreszta jak pozostalych byla znacznie mniejsza i nie byl to zwarty kompleks lesny o
charakterze puszczy, a raczej mozaika laséw sosnowych i zagajnikow wéréd wrzosowisk, muraw, pastwisk i
stabych gruntéw rolnych. Wraz z powstawaniem willi i pensjonatéow, teren byl grodzony a ogrody
zagospodarowywane i zadrzewiane. Niekiedy piaszczysty grunt byl ,glinowany” w celu urzadzania
warzywnikéw czy klombow®.

W tej sytuaciji od ok. 150 lat, naturalne biocenozy laséw sosnowych i wrzosowisk byly modyfikowane
1 antropogenizowane, by ostatecznie sta¢ si¢ mozaika zbiorowisk zieleni towarzyszacej zabudowie
mieszkaniowej, letniskowej i uslugowej. Projekt planu w tym wzgledzie nic nie zmienia, jedynie ktadzie
nacisk na ochron¢ zachowanego drzewostanu, ktéry w czesci jest pozostalodcia naturalnego boru
sosnowego a po czesci wynikiem urzadzania ogrodéw ( dosadzanie swierkéw, debow, klondw, lip, robinii).

Realizacja projektu planu nie bedzie miala istotnego wplywu na aktualna bioréznorodnos¢ biologiczna
analizowanego obszaru

9.2. Oddzialywanie na zwierz¢ta

Tereny, ktorych aktualizacja planu dotyczy polozone sa w do$¢ duzym oddaleniu od ostoi zwierzat
(kompleksy lesne, tereny rolne) oraz od waznych wielkoobszarowych form ochrony przyrody. Realizacja
planu nie bedzie wigzala si¢ z ryzykiem negatywnego oddzialywania na §wiat zwierzecy tych obszaréw. Co
do presji na §wiat zwierzecy obszaréw zurbanizowanych, biotop obszaru opracowania nie ulegnie istotnym
przeksztalceniom w wyniku realizacji ustalen planu. Z jednej strony dojdzie lokalnie do usunigcia drzew w
celu realizacji zabudowy ale z drugiej strony, plan stwarza warunki do rozwoju terenéw zieleni towarzyszacej
komunikacji czy uslugom w budynkach uzytecznosci publiczne;.

Realizacja planu lokalnie zmodyfikuje warunki Zycia zwierzat, co jednak nie bedzie miato istotnego
znaczenia dla §wiata zwierzg¢cego wystepujacych w dalszym sasiedztwie form ochrony przyrody.

4 Przez réznorodnos¢ biologiczna rozumie si¢ réznorodnosé gatunkows i siedliskows oraz liczebno$¢ gatunkéw.

47w terminologii prawnej Unii FEuropejskiej 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 ckosystemu obejmujac postaci lub fragmenty tych uktadéw identyfikowane zwykle przez okreslone
zbiorowiska roslinne lub warunki geograficzno-ekologiczne. Nie nalezy myli¢ tego terminu z definicja siedliska stosowana w
biologii i ekologii oraz z typologia siedlisk lesnych stosowana w lesnictwie.

48 Wikipedia — wolna encyklopedia

# Wille w Otwocku i warunki pobytu tamze (z trzema planami objasniajacymi) opisane przez Edmunda Diehla, reprint, J6zefow
2014; str.6
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9.3. Oddzialywanie na rosliny>°

W wyniku realizacji planu, w czesci ktora zostanie zabudowana szata roslinna zostanie zlikwidowana
natomiast na zachowanym terenie biologicznie czynnym ulegnie przeksztalceniu zaréwno na poziomie
gatunkowym jak i fitocenoz.

Na poziomie gatunkowym oddziatywanie wystapi na etapie realizacji dopuszczonej planem zabudowy
mieszkaniowej 1 ustugowej, natomiast na poziomie fitocenozy wystapi w fazie koficowej budowy 1 podczas
eksploataciji. Mozna si¢ spodziewac, ze cz¢$¢ istniejacego drzewostanu — zwlaszcza sosnowego i dgbowego
- zostanie zaadaptowana do kompozycji roslinnej zieleni towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej (pan to
nakazuje), a wtorna fitocenoza boru sosnowego §wiezego zostanie przeksztalcona w kierunku zbiorowisk
charakterystycznych dla terendw zieleni parkowej lub réznych wariantéw zbiorowisk ogrodow
przydomowych. Jezeli kompozycja roslinna ogrodéw przydomowych zostanie dobrana do warunkow
siedliskowych, wowczas bioréznorodnos¢ i krajobraz kulturowy moze ulec wzbogaceniu — poprawie
jako$ciowe;.

Na obszarze planu nie stwierdzono wystegpowania gatunkéw chronionych roélin, dlatego realizacja
ustalen planu nie bedzie miala negatywnego oddzialywania na takie gatunki.

W wyniku realizacji planu usredniony wskaznik powierzchni biologicznie czynnej niewiele si¢ zmieni
1 mozna liczy¢ na pozytywne zmiany jakosciowe polegajace na zastepowaniu inwazyjnych gatunkéw roslin
(robinii, klonu jesionolistnego) gatunkami bardziej warto$ciowymi, rodzimymi.

Realizacja planu lokalnie zmodyfikuje szate roslinna, co jednak nie bedzie miato istotnego znaczenia dla
flory wystepujacych w sasiedztwie form ochrony przyrody.

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 1 biosferze.

Na obszarze planu i w promieniu 2 km od planu nie wyst¢puja wody otwarte. Najblizej jest
Swider, od ktérego plan dzieli w prostej linii odlegtos¢ ok. 2 km, niemniej jednak obszar planu nie lezy
w zlewni Swidra. Realizacja planu, nie bedzie oddziatywac na Swider ani bezposrednio, ani posrednio.

W dolinie Wisty, w zachodniej czg¢éci powiatu otwockiego, poziom wodonosny stanowia piaski
rzeczne o tacznej migzszosci do 40 m. Bardzo duze odnawialne zasoby wod tej warstwy sg intensywnie
eksploatowane na cele komunalne. Plan przewiduje zaopatrzenie dla celéw bytowych z sieci miejskiej
oraz docelowo odprowadzenie $ciekow takze do sieci miejskiej. Niemniej jednak ze wzgledu na brak
izolacji pomiedzy wodami gruntowymi a poziomem wodonos$nym, plan zapobiegawczo nakazuje
uszczelnienie powierzchni stuzacej do przejazdu i postoju pojazdéw mechanicznych.

W celu odnawialnosci zasobow, nakazuje takze zagospodarowanie wod opadowych z dachéw na
terenie dzialek wlasnych.

Realizacja planu nie wplynie negatywnie ani na wody powierzchniowe ani na wody podziemne

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 sklad. Moga one by¢ szkodliwe dla zdrowia ludzi, zwierzat i roélin, a takze
niekorzystnie wplywac na glebe 1 wody. Trzy podstawowe grupy zrodel emisji zanieczyszczen powietrza to:
przemysl, transport - zwlaszcza drogowy oraz gospodarka komunalno-bytowa, zwlaszcza wytwarzanie
ciepta.

W zwiazku z realizacja planu nie przewiduje si¢ zadnych istotnych oddzialywan na powietrze.
Zaopatrzenie w cieplo zapewnia¢ beda indywidualne urzadzenia o standardach okreslonych prawem oraz z
urzadzen zasilanych z OZE — odnawialnych Zrédet energii. Aktualnie sezonowo wystepuja przekroczenia

50 Przez rodlinno$¢ rozumie si¢ wplyw na stan roslinnosci.
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norm zawarto$ci pylu w powietrzu, spowodowane niska emisja. Wraz z rewaloryzacja starej zabudowy 1
realizacja nowej, stan powietrza powinien ulega¢ poprawie.

W przypadku realizacji planu nie dojdzie do zauwazalnych zmian w klimacie (topoklimacie) ze
wzgledu na relatywnie niewielkg skale zmian — obszar planu od dawna jest zurbanizowany. Wolno
postepujace, stopniowe zmiany w uzytkowaniu i zagospodarowaniu niektorych kwartalow beda nieistotne
w ujeciu zmian klimatu zachodzacych w skali miasta czy rejonu.

Realizacja planu nie niesie ze sobg ryzyka istotnych negatywnych skutkéw dla jako$ci powietrza i zmiany
w mikroklimacie

9.6. Oddzialywanie na powierzchni¢ ziemi® i zasoby naturalne>?

Obszar planu jest zurbanizowany a uksztaltowanie terenu praktycznie plaskie, z wyjatkiem
niewielkiego wzniesienia w rejonie Willi ,,Na Goérce” przy ulicy prof. Stefana Malawskiego. Realizacja planu
nie spowoduje trwalych zmian w uksztaltowaniu powierzchni a jedynie przejéciowo 1 na niewielka skale
rzezba terenu zostanie naruszona podczas realizacji nowych budynkéw. Ustalenia planu nie dopuszczaja do
trwalej zmiany rzezby terenu, malo prawdopodobna jest takze masowa budowa budynkéw
podpiwniczonych, co wigzaloby si¢ przejSciowo z przemieszczeniem mas ziemi. Realizacja zabudowy
mieszkaniowej, modernizacja uktadu drogowego i budowa brakujacego uzbrojenia nie niosa ze sobg ryzyka
zanieczyszczenia gleb.

W granicach i w bezposrednim sasiedztwie obszaru planu, nie wystepuja udokumentowane zloza
surowcow przewidziane do eksploatacii.

Realizacja planu nie wplynie negatywnie na powierzchni¢ ziemi i zasoby naturalne

9.7. Promieniowanie elektromagnetyczne

Pola elektromagnetyczne wystepujace w $Srodowisku moga negatywnie oddzialywaé na
poszczegdlne jego elementy, w tym na organizmy zywe. Zrédlem promieniowania niejonizujacego
moga by¢: elektroenergetyczne linie napowietrzne wysokiego napigcia, stacje radiowe i telewizyjne,
tacznos¢ radiowa, radiotelefony i telefonia komoérkowa, stacje radiolokacji i radionawigacii.

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

9.8. Oddzialywanie na klimat akustyczny

Standardy jakosci klimatu akustycznego zaleza od funkcji i przeznaczenia terenu, zgodnie
7 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
dziatalnosciach gospodarczych i1 ustugowych oraz transporcie drogowym, kolejowym i lotniczym.

Na obszarze planu ani w jego sasiedztwie przemysl nie wystepuje ani nie byl planowany.
Podobnie brak jest zabudowy ustugowej czy produkcyjnej, ktéra moze byc istniejacym lub
potencjalnym Zrédlem ponadnormatywnego hatasu. Obszary znajduja si¢ poza strefag oddzialywania
kolet jak rowniez nie jest problemem halas transportu lotniczego.

Realizacja planu nie niesie ze sobg ryzyka pogorszenia klimatu akustycznego.

9.9. Oddzialywanie na krajobraz> i zabytki

Realizacja planu, jesli bedzie miata wplyw na zabytki czy dobra kultury to bedzie to wplyw
pozytywny. Plan obejmuje ochrong 23 zabytkowe budynki oraz stwarza warunki do zachowania
pozostalej przedwojennej zabudowy. Parametry nowej zabudowy zostaly tak dobrane, aby stworzy¢
wlasciwy kontekst dla zabudowy zabytkowej. Skuteczno$¢ ochrony bedzie zaleze¢ jednak od

51 Przez powierzchnig ziemi rozumie si¢ glebe i jej jakosé, gleby organiczne, gleby klas chronionych oraz rzezbe terenu.
52 Przez zasoby naturalne rozumie si¢ udokumentowane zloza surowcow.

33 Przez krajobraz rozumie si¢ pokrycie terenu oraz rzezbe terenu.
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swiadomosci wlascicieli oraz wielkosci §srodkéw jakie zechca przeznaczyé na rewaloryzacje swoich
zabytkowych budynkéw lub przynajmniej niepogarszania ich obecnego stanu. Nalezy mie¢ jednak
swiadomos$¢, ze bez wsparcia finansowego i naukowego prywatni wlasciciele w wigkszosci nie podoltaja
rewaloryzacji zabytkowej zabudowy.

Wplyw na krajobraz w najwickszym stopniu bedzie zalezal od wrazliwosci estetycznej i ekologicznej
inwestoréw oraz ich mozliwosci finansowych, talentu architektéw i architektéw krajobrazu, kolejnosci
zabudowy 1 zasiedlania aktualnie wolnych posesji oraz relacji pomiedzy zabudowsa prywatnych posesji
a realizacja inwestycji publicznych, takich jak budowa infrastruktury, drég i os$wietlenia. Dopiero po
kompleksowej realizacji inwestycji prywatnych i publicznych mozna spodziewac si¢ podniesienia walorow
krajobrazu kulturowego obszaru planu. Warto przypomnied, ze na wickszosci obszaru walory sa wysokie.
W okresie dochodzenia do stanu docelowego, okreslonego planem — walory plastyczne krajobrazu beda
zroznicowane w poszczegélnych kwartatach a nawet ich fragmentach. Niewatpliwie plan stwarza warunki
do zachowania zabytkowej zabudowy poprzez ustalenie indywidualnych zasad postgpowania
z poszczegolnymi budynkami. Kluczowe znaczenie w przywroceniu $wietnosci wickszosci budynkom
zabytkowym beda mialy jednak uwarunkowania ekonomiczne. Bez dofinansowania ze strony Panfstwa,
wigkszos$¢ prywatnych wilascicieli moze nie sprosta¢ rewaloryzacji a nastgpnie utrzymywaniu drewnianej
zabudowy w nalezytym stanie.

Realizacja planu nie niesie ze sobg ryzyka negatywnych skutkéw dla zabytkow i krajobrazu

kulturowego

9.1.0ddziatywanie na ludzi

Obszary, ktérego plan dotyczy jest w wigkszosci zamieszkaly, znajduja si¢ tu liczne obiekty
uzytecznosci publicznej, zapewniajace ustugi oswiaty, kultury, rozrywki, sportu, handlu i kultu religijnego. W
czesci powyzej ulicy Wladystawa Reymonta na wielu nieruchomodciach prowadzona jest dziatalnos§¢
gospodarcza — ustugi i drobne rzemiosto. Zabudowa mieszkaniowa, zwlaszcza w wydaniu $rednio
ckstensywnym jak ma to miejsce w przypadku analizowanego planu, nie jest uznawana jako przedsiewzigcie,
ktore moze negatywnie oddzialywaé na srodowisko i zdrowie ludzi, zwlaszcza, ze zabudowie a nawet ulicom
towarzyszy zielen. Zagospodarowanie wolnych nieruchomosci zapewne bedzie trwato wiele lat i okresowo
beda wystepowaly przemijajace uciazliwosci zwiazane z budowa czy przebudowa doméw, niemniej jednak
trudno uznad, iz wplynie to jakikolwiek negatywnie na ludzi. Obszar jest uzbrojony we wszystkie media a
ulice sq o$wietlone. Zrealizowane sa drogi rowerowe Generalnie wzrost populacji, modernizacja
infrastruktury, ogrodzen i os$wietlenia, rewaloryzacja starej zabudowy, oraz zagospodarowanie dzialek
zwigkszy przynajmniej w subiektywnym odczuciu mieszkancéw walory krajobrazu, komfort i
bezpieczenstwo zycia na obszarze planu. Mieszkanie w tej czgsci Otwocka zapewne uznawane jest za
prestizowe. Plan stwarza warunki, aby docelowo ta cz¢s¢ Otwocka byla wizytowka miasta.

Realizacja planu przyniesie pozytywne skutki dla ludzi

9.2. Zalezno$ci miedzy wymienionymi elementami S$rodowiska i miedzy
oddziatywaniami na te elementy

Plan miejscowy to dokument, ktéry nie zawiera regulacji ustalajacych kolejnos$¢ realizacii
dopuszczonych planem inwestycji i przedsigwzigé. Okresla docelowe ramy, w ktérych zawiera sig
ogromna gama kombinacji zagospodarowania terenu na osi czasu.

Realizacja planu to konieczno$¢ przeprowadzenia szeregu proceséw, w efekcie ktérych
istniejaca fragmentarycznie w granicach planu seminaturalna hylocenoza (biocenoza le$na) zostanie
zastagpiona  sztuczna urbicenoza zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, kilkurodzinnej
i wielorodzinnej oraz ustug. Wsréd oddzialywan jakie do tego doprowadza warto wspomnieé
o standardowych robotach niezbednych przy realizacji zabudowy. Jest to wykarczowanie czesci szaty
roslinnej, wykopy, przemieszczanie ziemi w obrebie i poza obszar inwestycji w tym najcenniejszej
warstwy zwanej humusem. Realizacja wymienionych robét silnie przeksztalca biotop a co za tym idzie
dochodzi likwidacji istniejacej fito 1 biocenozy a nawet mikrocenozy na obszarze planowanej zabudowy.
Podczas budowy emitowany jest zwigkszony hatlas, ktory zakloca spokdj mieszkancow 1 zwierzat oraz
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okresowo moze wzrosnaé zapylenie powietrza, jesli roboty budowlane prowadzone sa w okresie bez
opadow.

W przypadku analizowanego planu, wolnych od zabudowy lub z mozliwoscia dogeszczenia
zabudowy jest kilka kwartalow, gtéwnie zlokalizowanych w potnocnej czesci obszaru planu, zwtaszcza
w sgsiedztwie ulicy Stanistawa Moniuszki i Szpitalnej. W cz¢sci poludniowo zachodniej, nowych
inwestycji mozna spodziewac si¢ przy ulicy Fryderyka Chopina oraz w kwartale ograniczonym ulicami:
Willowa, Tadeusza Ko$ciuszki, Stefana Zeromskiego, Warszawska.

Wigksze roboty budowlane, pobudzone aktualizacja planu moga obja¢ maksymalnie 20%
obszaru. Nie ma powodu sadzié, aby nowe inwestycje byly prowadzone z wigksza intensywnoscia niz
dotychczas, tym bardziej Ze sytuacja demograficzna Otwocka nie sprzyja pojawieniu si¢ nagle
koniunktury w budownictwie zwlaszcza realizacji zabudowy o wysokim standardzie, jaka powinna
dominowa¢ w tym $rédmiejskim, historycznym rejonie miasta. Jeszcze mniej jest prawdopodobne aby
wszystkie mozliwe inwestycje byly realizowane w jednym czasie, co ewentualnie prowadzitloby do
kumulacji niektérych oddzialywan.

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

Komponenty Srodowiska | . -
podlegajace S g = S
oddzialywaniom | § g §_ 2 g g
= N B I<B8I3|& S S
2l Els|8|e|l2|g|2|8|2|5|3|83
|58 |5 |8|2|2|9|8|8|2|2
oddzialywania = = |3 |® N [N S| |2
N
LE S| 3 3 3 <
S g = 3
= (=8
o <
Karczowanie roslinnosci X X | X|X X | X | X
Zmiana uksztaltowania terenu (wykopy) | X X | X|X X | X|X
Zabudowa terenu X X | X| X X|X|X|X|X
Uszczelnianie nawierzchni X X | X | X X X X
Antropogeniczna kompozycja roslinna X X | X | X X X
Pobér wody X
Hatas X | X
Emisje ciepta X X
Emisje zanieczyszczen powietrza X| X[ X]|X]|X X X
Wytwarzanie odpadow X
Ryzyko wystapienia awarii X | X|X|X|X XX | X|X]|X

X — oddzialywania o niewielkiej presji
X — oddziatywania istotne negatywne
X — odzialywania potencjalnie pozytywne

Plan tworzy warunki do koncentracji zabudowy na obszarze w pelni uzbrojonym, w konsekwencji
uchroni przed urbanizacja inne, niezurbanizowane obszary Otwocka.

9.3. Wplyw ustalen Planu na ustawowe formy ochrony przyrody

Zgodnie z art. 55 ust. 2 ustawy oo$ projekt dokumentu nie moze zosta¢ przyjety, jezeli ze
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko wynika, ze moze on znaczaco negatywnie oddzialywac
na obszar Natura 2000, a nie zachodza przeslanki, o ktorych mowa w art. 34 ustawy z 16 kwietnia 2004
r. 0 ochronie przyrody. Sa to: nadrzedny interes publiczny, brak rozwigzan alternatywnych, zapewnienie
wykonania kompensacji.

Obszar planu w wigkszosci polozony jest poza granicach form ochrony przyrody. Niewielki
fragment (skrzyzowanie Samotzadowej z Borows i Stefana Zeromskiego) przeznaczony pod droge
publiczng znajduje si¢ w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i w otulinie

54 na podstawie tabeli mgr inz. arch. kraj. Hanny Czajkowskiej
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Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, ktérej zadaniem jest zabezpieczenie MPK przed zagrozeniami
zewnetrznymi wynikajacymi z dziatalnosci czlowieka. Otulina nie jest forma ochrony przyrody.

W granicach planu, w pasie zieleni towarzyszacej ulicy Warszawskiej (na wysokosci posesji
o numerze adresowym 37), rosnie Iglicznia tréjcierniowa, ktéra w 2009 roku zostala formalnie uznana
za pomnik przyrody. Plan wskazuje 15m stref¢ ochronng dla pomnikowego drzewa w ktérej wprowadza
ograniczenia dla zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Ponadto w promieniu do 500 m znajduje si¢ dalszych 5 drzew — pomnikéw przyrody, dwa deby
1 trzy sosny. Najblizszy granicy planu dab rosnie w odleglosci ok. 40 m od potudniowo-zachodniej
granicy obszaru planu, a wiec w odleglosci blisko trzykrotnie wigkszej niz standardowe strefy ochronne
ustanawiane wokol! pomnikéw przyrody. Realizacja planu nie bedzie oddzialywa¢ na wymienione
drzewa.

Odleglos¢ do najblizszego obszaru Natura 2000 — specjalnego obszaru ochrony ,,Dolina
srodkowego Swidra” wynosi ok 3 km, przy czym ze wzgledu na polozenie obszaru planu w innej zlewni
oraz w innej jednostce fitosocjologicznej i fizjograficznej niz obszar Natura 2000 — trudno znalezé
jakiekolwiek zwigzki pomiedzy oboma obszarami oraz wskaza¢ mozliwosci oddzialywania miedzy tymi
obszarami.

Ocena oddzialywania na $rodowisko, w tym na ustawowe formy ochrony przyrody, projektu
planu sprowadza si¢ do poréwnania stanu aktualnego do stanu po uchwaleniu planu, a w praktyce do
zbadania czy dogeszczanie zabudowy — stwarza ryzyko negatywnego wplywu na formy ochrony
przyrody.

Realizacja planu bezposrednio ani posrednio nie zagrozi chronionym gatunkom zwierzat oraz nie
bedzie oddziatywac na chronione siedliska. Nie zostang w istotny sposéb zmodyfikowane poszczegdlne
komponenty §rodowiska, ktoérych walory byly powodem ustanowienia wymienionych wczesniej form
ochrony przyrody.

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

Realizacja planu nie niesie ze sobg ryzyka negatywnych skutkéw dla ustanowionych form ochrony
przyrody

10. PODSUMOWANIE PROGNOZY

Przedmiotem analiz jest rejon Otwocka, ktérego urbanizacja rozpoczeta sig blisko 150 lat temu.
W tym okresie praktycznie na calym obszarze doszlo do przeksztalcenia wigkszosci komponentow
srodowiska, zwlaszcza gleby, uksztaltowania terenu, szaty rodlinnej. Wraz ze zmianami tych komponentéw,
zmienial si¢ Swiat zwierzecy, dostosowujac si¢ do aktualnie panujacych warunkéw. Uksztaltowany w ten
sposob krajobraz kulturowy bedzie podlegat dalszym przeksztalceniom, ktérych tempo bedzie zblizone do
dotychczasowego, przy czym na wigkszosci terenu, gdzie zagospodarowanie osiagnelo przynajmniej na jakis
czas stabilny charakter zmiany beda minimalne. W granicach planu znajduja si¢ jednak tez nieruchomosci,
ktore aktualnie nie sa zabudowane, co biorac pod uwage histori¢ Otwocka zazwyczaj oznacza, ze z t6znych
powodow pierwotna zabudowa zostala zniszczona lub rozebrana z powodu zlego stanu technicznego.
Zadrzewienia 1 fragmenty laséw, ktére zachowaly si¢ gléwnie na tych niezabudowanych, a w kazdym razie
niezamieszkalych parcelach — sa zbiorowiskami antropogenicznymi, zwlaszcza dotyczy to gatunkow
lisciastych, poniewaz pierwotnym zbiorowiskiem tych terendw, zanim zaczely powstawac tu letniska byt bor
sosnowy. Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, podstawg dziatan
z zakresu przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz okreslanie zasad zagospodarowania a zwlaszcza
zabudowy jest tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj. Zrownowazony rozwoj Otwocka, zwlaszcza w
okresie trendu zmniejszania si¢ liczebnosci populacji lub jej stabilizacji na pewnym poziomie, powinien
polegac na zabudowie wolnych uzbrojonych terenéw oraz  przebudowie terenéw juz zurbanizowanych w
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celu polepszenia warunkéw zycia a w konsekwencji takze podniesienia jako$ci zycia™ mieszkaicow.
Analizowany plan skupia si¢ na tych dwoéch aspektach planowania przestrzennego i ma typowy, regulacyjny
a nie kreatywny charakter. Celem planu nie jest przejecie pod zabudowe nowych terenéw, lecz bardziej
optymalne wykorzystanie terendéw zurbanizowanych, co jednak wazne — charakter tej urbanizacji jest
ckstensywny 1 przejawia si¢ w znacznym udziale powierzchni i terenéw, ktore zachowuja biologiczna
aktywno$¢, rozumiang jako mozliwos$¢ zycia roélin 1 zwierzat.

W tym kontekscie, plan nie prowadzi do istotnego ograniczenia powierzchni biologicznie czynne;.
Usredniony wskaznik pbc dla calego obszaru planu docelowo moze zosta¢ ograniczony do 52%, przy
czym dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows 1 mieszkaniowo ustugowa, Srednia ta
wynosi 62%.

Okolo 2% powierzchni planu pozostanie terenami o pelnej aktywnosci biologicznej (lasy),
a dalsze 17% powierzchni obszaru planu pozostanie terenami o wysokiej aktywnosci biologicznej (teren
biologicznie czynny stanowi 70-80% powierzchni dziatki);

Ze wzgledu na wiele mozliwych do realizacji przedsiewzie¢ w ramach dopuszczonego planem
przeznaczenia terenu, istnieje wiele kombinacji zagospodarowania a nastepnie uzytkowania obszaru planu.
Przeklada si¢ to takze na niemoznosé wskazania jednoznacznych oddzialywan na §rodowisko, jakie moze
wynika¢ realizacji projektu planu. Niemniej jednak wszystkie mozliwe inwestycje beda mialy oddziatywanie
nie wykraczajace poza obszar inwestycji.

Plan poswigca wiele uwagi ochronie najcenniejszych elementéw krajobrazu kulturowego,
zwlaszcza ochronie kompozycji urbanistycznej i zachowanej zabudowie, ktéra z jednej strony ma
walory architektoniczne a z drugiej walory spoleczno-edukacyjne ze wzgledu na powiazanie ze stawnymi
postaciami historii Otwocka (i nie tylko).

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

Projekt planu nie spowoduje powstania nowych zrédet znaczacych ucigzliwosci dla srodowiska
przyrodniczego ani dla zdrowia ludzi.

Realizacja zmian w sposobie przestrzennego zagospodarowania terendow jako wynik realizacji
planu, nie spowoduje znaczacych bezposrednich oddzialywan (jak réwniez posrednich, wtérnych
1 skumulowanych) na cele i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 jak réwniez nie wplynie na ich
integralnos¢. Dokument nie ingeruje tez w ciaglo§é powigzan przyrodniczych (droznosé korytarzy
ekologicznych) o znaczeniu lokalnym czy ponadlokalnym.

Dokonana ocena i analizy wykazaly brak przestanck do twierdzenia, Ze realizacja planu moze
wywolac skutki, ktére doprowadza do uruchomienia proceséw degradacyjnych w srodowisku obszarow
opracowania i terenéw sasiednich, co w konsekwencji wplynac¢ niekorzystnie na jakos§é¢ zycia ludzi i
uniemozliwi¢ zréwnowazony rozwoj miasta. Przy zgodnej z zasadami zréwnowazonego rozwoju realizacji
ustalenn projektu planu 1 przestrzeganiu obowiazujacych przepisbw prawa - stan podstawowych
geokomponentow srodowiska nie ulegnie zmianom, okreslanym w przepisach jako istotne.

Realizacja zmian w sposobie przestrzennego zagospodarowania terendéw jako wynik zmiany
planu, nie spowoduje znaczacych bezposrednich oddzialywan (jak réwniez posrednich, wtérnych
1 skumulowanych) na cele i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 jak rowniez nie wplynie na ich
integralnos¢. Dokument nie ingeruje tez w ciaglos¢ powiazan przyrodniczych (droznosé korytarzy
ekologicznych) o znaczeniu ponadlokalnym.

Dokonana ocena i analizy wykazaly brak przestanek do twierdzenia, ze realizacja zmiany planu
moze wywola¢ skutki, ktére doprowadza do uruchomienia proceséw degradacyjnych w srodowisku
obszaréw opracowania i terenow sasiednich, co w konsekwencji wplynaé niekorzystnie na jakos$¢ zycia
ludzi i uniemozliwi¢ zrownowazony rozwoj gminy. Przy zgodnej z zasadami zréwnowazonego rozwoju
realizacji ustalen projektu planu i przestrzeganiu obowiazujacych przepisow prawa - stan podstawowych
geokomponentéw srodowiska nie ulegnie zmianom, okreslanym w przepisach jako istotne.

55 Wedtug definicji Swiatowej Organizacji Zdrowia (WHO, World Health Organization) jakoéé zycia to ,,indywidualny sposéb
postrzegania przez jednostke jej pozycji zyciowej w kontekscie kulturowym i systemu wartosci, w ktérym Zyje, oraz w
odniesieniu do zadan, oczekiwan 1 standardéw wyznaczonych uwarunkowaniami
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1. ROZWIAZANIA MAJACE NA CELU ZAPOBIEGANIE, OGRANICZANIE LUB
KOMPENSACJE PRZYRODNICZA NEGATYWNYCH ODDZIALYWAN NA SRODOWISKO

Projekt zmiany planu nie proponuje terendw oraz dzialan majacych na celu kompensacje
negatywnego oddzialywania na $rodowisko. Ewentualna konieczno$¢ podjecia takich dzialan bedzie
kazdorazowo brana pod uwage podczas realizacji kolejnych inwestycji.

12. ROZWIAZANIA ALTERNATYWNE

Majac na uwadze zakres terytorialny planu, stan zagospodarowania terendw oraz postanowienia
Studium nie brano pod uwagg rozwigzan alternatywnych istotnie réznigeych si¢ od przyjetego.

13. MONITORING REALIZAC]JI USTALEN PLANU W PRZYPADKU ZNACZACEGO WPEYWU
NA SRODOWISKO

Nie przewiduje si¢ znaczacego oddzialywania na srodowisko jako efektu realizacji ustalent planu.
W tej sytuacji nie ma koniecznosci specjalnego (wybiegajacego poza standardy okreslone przepisami)
monitoringu realizacji ustalent planu.

14. WINIOSKI

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

1) Zgodnie z prawem ochrony $rodowiska konieczne jest prowadzenie monitoringu w zakresie
ucigzliwosci mogacych mie¢ wplyw na stan $rodowiska przyrodniczego i zdrowie ludzi oraz
realizacje celéw ochrony przyrody.

2) Nalezy chroni¢ i kontynuowaé byt istniejacych juz biocenoz (kompleksu zywych skladnikéw
ckosystemu), ewentualnie dostosowujac je do nowych warunkéw, zamiast tworzy¢ biocenozy od
nowa, co wymaga wielu lat (dziesiecioleci). Dotyczy to zwlaszcza enklaw lesnych w obiektach
o duzej powierzchni.

3) W celu maksymalnej ochrony starodrzewia sosny i wkomponowanie najcenniejszych drzew
w kompozycje roslinng terenu zieleni towarzyszacej budowanym obiektom w etapie opracowania
projektéw budowlanych pozadana jest inwentaryzacja drzewostanu i opracowanie projektu
gospodarki drzewostanem

4) Pozadane jest nie grodzenie i nie rozgradzanie nieruchomosci z zabudowa komunalng, z ktérych
powinny zniknaé ,,byle jak” i ,,byle gdzie”, czg¢sto nielegalnie budowane komorki i garaze. Nalezy
wydzieli¢ niezbedny teren dla mieszkancow 1 go zagospodarowac a na reszcie terenu umozliwic
samoodtwarzanie si¢ drzewostanu sosnowego 1 degbowego min. usuwajac agresywne gatunki obce
takie jak robinia akacjowa, klon jesionolistny, nawloé. Uklad tak zrewitalizowanych ogrodéw
komunalnych jeszcze bardziej podniesie walory krajobrazowe tej czesci miasta oraz stworza ciagly
uktad réznorodnych biocenoz.

5) Nalezy uczuli¢ wlascicieli dziatek lesnych, aby w pierwszej kolejnosci usuwali z dzialek gatunki
agresywne, takie jak robinia akacjowa, czeremcha amerykanska i klon jesionolistny. Te ekspansywne
gatunki do niedawna obce polskiej florze, skutecznie wypieraja i zastepuja gatunki rodzime, takie jak
sosna, brzoza, dab. O ile dla terenu opracowania ma to drugorzedne znaczenie, o tyle wazne jest,
aby z obszaru Otwocka eliminowaé¢ wymienione gatunki w celu zachowania waloréw obszaréw
objetych formami ochrony przyrody.

6) Pozadane jest zastosowanie takich systemow oczyszczania i zagospodarowania wod opadowych
1 roztopowych, aby nie dochodzito do odprowadzenia tych wod poza posesje.

7) Pozadane jest opracowanie i przyjecie gminnego programu opieki nad zabytkami, tak aby stworzy¢
podstawe prawna do dodatkowego wspierania wlascicieli zabytkéw w ich ochronie.

8) Na obszarze planu, poza obiektami ujetymi w rejestrze 1 objetych ochrona ustaleniami planu,
istnieje wiccej przedwojennych budynkéw, ktére zasluguja na zachowanie. Warte uwagi sa
zwlaszcza:
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a) pierzeja ulicy Warszawskiej na odcinku od ulicy Koscielnej do ulicy Wiadystawa Wronskiego,
zwlaszcza kamienice z mansardowymi dachami pod numerami 30 (dawne Kino Promyk) i 30A;

b) budynek przy Warszawskiej 37;

¢) wielorodzinny murowany budynek przy Lesnej 1 w stylu funkcjonalizmu;

d) murowany Dom Wajdenfeldow przy ulicy Tadeusza Kosciuszki 18 w stylu funkcjonalizmu

e) wielorodzinny budynek przy ulicy Mikotaja Kopernika 27,

f) drewniany budynek przy ulicy Stefana Zeromskiego 11;

g) murowana kamienica przy ulicy Wladystawa Reymonta 28 i drewniany dom narozny przy ulicy
Wiadystawa Reymonta 26A;

h) murowana, narozna kamienica przy ulicy Wladystawa Reymonta 25;

i) drewniany pictrowy dom przy ulicy Wladystawa Reymonta 27;

J) wielorodzinny drewniany dom, pietrowy dom przy ulicy dr. Jézefa Geislera 24;

15. STRESZCZENIE W JEZYKU NIESPECJALISTYCZNYM

W ramach niniejszego opracowania poddano analizom ustalenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwa ,,Samorzadowa-bis” pod katem jego
mozliwego wplywu na §rodowisko oraz zdrowie ludzi.

Projekt planu dotyczy obszaru o powierzchni blisko 85 ha, ktérego kompozycja urbanistyczna jest
pochodna parcelacji, ktora zostala zapoczatkowana pod koniec XIX w wraz z budows Kolei Nadwislanskie;
oraz modzie na zabudowg letniskowa, a potem takze uzdrowiskowa. Piaszczyste, porosniete z rzadka borem
sosnowym wydmy byly stopniowo dzielone na dziatki i zabudowywane w zabudowa pensjonatowa.
Zabudowa ulegala licznym przeksztalceniom w wyniku dwéch wojen, niemniej jednak zachowala sie
kompozycja urbanistyczna oparta na prostopadly wzgledem siebie uktadzie ulic, z ktérych najwicksze
znaczenie ma ulica Koscielna, funkcjonalnie i widokowo taczaca dworzec kolejowy z wazna budowla jaka
jest kosciol, oraz ulica Tadeusza Kosciuszki, przy ktorej zachowato sie kilkadziesiat zabytkowych budynkéw,
drewnianych i murowanych. Y.acznie na obszarze planu znajduje si¢ 8 obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkéw a 23 obiekty zostaly objete ochrona ustaleniami planu.

Dla obszaru planu obowiazuja dwa plany miejscowe uchwalone ponad 20 lat temu, ktorych zakres
ustalen nie jest zgodny z aktualnymi wymaganiami prawa, zwlaszcza kilka definicji w tym definicja zabudowy
jednorodzinne;.

Celem planu jest ujednolicenie redakeji ustalen dla calego obszaru oraz stworzenie mozliwosci
zabudowy wolnych nieruchomosci, zgodnie z przyjetymi pod koniec 2021 r kierunkami rozwoju
okreslonymi w zmianie Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Otwocka.

Projekt planu nie narusza postanowien Studium.

Tylko niewielki fragment planu objety jest ochrong przyrody w postaci Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu — skrzyzowanie ulic Samorzadowej, Stefana Zeromskiego i Borowej. Ponadto przy
ulicy Warszawskiej ros$nie pomnikowe drzewo, Iglicznia troéjciernista, dla ktorej planu okredla strefe
ochronng w promieniu 15 m od pnia. Poza wymienionymi, na obszarze planu nie wystepujg inne formy
ochrony przyrody.

Ustalone miejscowym planem przeznaczenie terenu i zasady zagospodarowania terenu nie zagrazaja
gléwnym kierunkom ochrony Mazowieckiego Parku Krajobrazowego ani celom ochrony przyrody,
ochrony wartosci kulturowych i ochrony krajobrazu.

Obszar planu generalnie jest uzbrojony i w wigkszosci zabudowany, zwlaszcza w czesci pomiedzy
ulica Warszawska a Wiadystawa Reymonta. Przewazaja kwartaly zabudowy mieszkaniowej w postaci niezbyt
intensywnej zabudowy wielorodzinnej, zabudowy jednorodzinnej o bardzo réznej intensywnosci oraz
zabudowy z kilkoma mieszkaniami, w tym budynki z mieszkaniami komunalnymi. Stosunkowo niewiele
miejsca zajmuje zabudowa uslugowa komercyjna, ktéra koncentruje si¢ przy skrzyzowaniu ulicy Wladystawa
Reymonta z ulica Stefana Zeromskiego, oraz przy ulicy Ko$cielnej i Warszawskiej. Na obszarze opracowania
funkcjonuja obiekty o bogatej zieleni towarzyszacej. Jest to kosciél, dom ksiezy emerytow, osrodek sportu,
szkola podstawowa, osrodek opiekuiczy. Na calym obszarze wystepuje starodrzew sosnowy, niekiedy
debowy. Plan stwarza warunki do zachowania zaréwno starodrzewia jak i innych zadrzewionych terenéw,
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glownie poprzez ustalenie wysokich wskaznikéw udzialu powierzchni biologicznie czynnej, ktore;
usredniony wskaznik dla calego planu wlacznie z terenami komunikacji wynosi ponad 50%.

Projekt planu generalnie akceptuje istniejace zagospodarowanie, w tym ukfad ulic oraz funkcje
ustalone obowigzujacymi planami.

Przypisane funkcje nie doprowadza do powstania nowych zrdédel znaczacych uciazliwosci dla
$rodowiska przyrodniczego ani dla zdrowia ludzi.

W wyniku realizacji planu nie przewiduje si¢ wystapienia zadnych oddziatywan na cele i przedmiot
ochrony obszaréw Natura 2000 oraz ich integralno$¢, glownie ze wzgledu na znaczna odleglo$¢ od takich
obszarow. Nie przewiduje si¢ réwniez negatywnego oddziatywania wynikajacego z wykorzystania zasobow
$rodowiska.

Plan tworzy warunki do koncentracji zabudowy na obszarze w pelni uzbrojonym, w konsekwencji
uchroni przed urbanizacja inne, niezurbanizowane obszary Otwocka.

Uchwalenie planu umozliwi skuteczniejsza ochrong zachowanych elementéw dziedzictwa
kulturowego, zwickszy przewidywalno$¢ inwestycji.

Realizacja planu moze korzystnie wplynac¢ na krajobraz co dodatnio wplynie na i tak juz wysoki
prestiz tej czesci Otwocka.

Przy spetnieniu zakazéw, nakazéw 1 ograniczen okreslonych w projekcie planu i w przepisach
odrebnych, plan nie budzi obaw o spowodowanie istotnych zmian w $rodowisku przyrodniczym,
1 krajobrazie zaréwno w trakcie jego realizacji jak i po jej ukonczeniu.

Rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia dotyczace ochrony srodowiska przyjete
w planie pozwalaja na zachowanie dobrego stanu i funkcjonowania srodowiska, nie prowadza do istotnych
konfliktéw w funkcjonowaniu przyrodniczym, tworza warunki do ksztaltowaniu tadu w krajobrazie
kulturowym oraz nie wplyna negatywnie na zdrowie ludzi.
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Otwock, dnia 12 stycznia 2024 r.

Dorota Gadomska

Zgodnie z art. 74a ust. 2 oraz w zwiazku z art. 51 ust. 2 lit. f ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o §rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczeistwa w ochronie srodowiska oraz

ocenach oddziatywania na §rodowisko (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094)
OSWIADCZAM

ze spelniam wymagania, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji
o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na

Srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywych oswiadczen.

Mudomidis

mgr ing. arch. krajobrazu Dorota Gadomska
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Otwock, dnia 12 stycznia 2024 r.
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 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094)

OSWIADCZAM

ze spelniam wymagania, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji

o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialno$ci karnej za zlozenie fatszywych o§wiadczen.

mgr in%. arch. Karolina Cinlkin
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et s i Pl Ni% Otwock, dnia 30.08.2021 r
ZNS.470.30.2021 b
S.w. 7631.2021 248 4HUP
' - Prezydent Miasta Otwocka
ul. Armii Krajowej 5
05-400 Otwock

Na podstawie art. 53 i art. 58 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz U. 2021, poz. 247, z pézn. zm )
oraz na podstawie art. 3 pkt 1 i art 10 ust 1 pkt 3 i ust 2 ustawy z dnia 14 marca 1985 r
o Panstwowej Inspekcji Sanitarne (t.J. Dz. U z 2021 r. poz. 195) Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Otwocku

uzgadnia

zakres | stopien szczegolowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na srodowisko
sporzadzanej do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka
pn. .Samorzadowa — bis",

Zakres i stopien szczegolowosci informacji zawartych w ,Prognozie” powinien uwzgledniaé
wymagania okreslone w art. 51 ust. 2 oraz art. 52 ust. 1 2 ww. ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. (Dz. U. 2021, poz. 247, z p62n. zm.).

Uzasadnienie

Prezydent Miasta Otwocka realizujac postanowienia Uchwaty Nr XX1/217/18 Rady Miasta
Otwocka z dnia 3 grudnia 2019 r. zwrocit sie do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
w Otwocku pismem znak WPP.6721.10.2019.PZ z dnia 12.082021 r (data wplywu do PSSE
w Otwocku 16.08.2021 r) o uzgodnienie zakresu | stopnia szczegolowosci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na Srodowisko, ktéra zostanie sporzadzona do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego obszaru.

Analizowany obszar w przypadku podziatu na etapy obejmowac bedzie' | etap - péinocno
— zachodni skraj ul. Kosciuszki, wschodni skraj ul. Zeromskiego, potudniowy skraj ulicy Reymonta,
Il etap — potudniowy skraj ulicy Reymonta, pétnocny skraj ulicy Samorzadowej, péinocno - zachodni
skraj ulicy Czaplickiego, péinocno — wschodni skraj ulicy Warszawskiej, przediuzenie potudniowo —
wschodniego skraju ulicy Wronskiego. péinocno — wschodni skraj ulicy Armii Krajowe|, wschodni
skraj ulicy Zeromskiego, potudniowo — zachodni skraj ulicy Kosciuszki, péinocno — zachodni skraj
ulicy Chopina, Ill etap — potudniowy skraj ulicy Zeromskiego, pdinocno - zachodni skraj ulicy
Kosciuszki, potnocno — zachodni skraj ulicy Samorzadowej Dzieki podziatowi na etapy.
poszczegolne czesci opracowania zostana uchwalone szybciej niz catosé opracowania

Przedmiotowy obszar objety jest obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Tereny potozone na poludnie od ulicy Reymonta w studium uwarunkowan
I kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta zaliczono do obszaru funkcjonalnego
centrum miasta, natomiast tereny po péinocnej stronie ulicy Reymonta (etap Ill) zaliczono do strefy
mieszkaniowo — ustugowe;,

Po analizie nadestanych materiatow Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Otwocku
wydat przedmiotowa opinie.

Otrzymuje:

|. Adresat Pos - nsfhot —
2. aa [[[}
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Prognoza oddzialywania na srodowisko

. % Warszawa, dnia 4 lutego 2022 r.
2 “".\':
Q’r*—{f??

REGIONALNY DYREKTOR
OCHRONY SRODOWISKA
W WARSZAWIE

WOOS-111.411.346.2021.JD.2

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

UZGODNIENIE

Na podstawie art. 57 ust, 1 pkt 2 w zwigzku z art. 53 ust. | i ust, 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (t.j. Dz U. z 2021 r. poz 2373, ze zm. —
zwanej dalej ,ustawa 008™), w odpowiedzi na pismo z dnia 12.08.2021 r., znak: WPP.6721.10.2019.PZ,
uzupelnione pismem z dnia 01.09.2021 r.,, znak: WPP.6721.10.2019.PZ w sprawie uzgodnienia
zakresu i stopnia szczegolowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na srodowisko
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka pod nazwg
~Samorzgdowa - bis”, sporzadzanego w zwiazku z uchwala Nr XX1/217/19 Rady Miasta w Otwocku
z dnia 03.12.2019 r., ustalam:

1. zakres prognozy oddzialywania na srodowisko zgodny z art. 51 ust. 2 ustawy 00§,
2. stopien szczegdlowosci — w prognozie powinien by¢ przedstawiony wplyw realizacji postanowien
sporzgdzanego dokumentu na chronione gatunki roslin, zwierzat i grzybow oraz krajobraz i klimat.
Informacje zawarte w prognozie oddzialywania na Srodowisko powinny by¢ opracowane stosownie
do stanu wspolczesnej wiedzy i metod oceny oraz dostosowane do zawartosci i stopnia szczegolowosci
projektowanego dokumentu oraz etapu przyjecia tego dokumentu w procesie opracowywania
projektow dokumentow powigzanych z tym dokumentem. W prognozie oddzialywania na srodowisko
uwzglednia si¢ informacje zawarte w prognozach oddzialywania na $rodowisko sporzadzonych
dla innych, przyjetych juz dokumentéw powiazanych z projektem dokumentu bgdacego przedmiotem
postgpowania (art. 52 ust, 1 i ust. 2 ustawy 00$).
Istotnym jest, ze sporzadzenie prognozy powinno odpowiada¢ wymaganiom formalnym zawartym
w art. 74a ustawy 00§,

Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Warszawie

Arkadiusz Siembida
/podpisano elektronicznie/

Signature Ng}ye ified

Dokument god y preez
Arkadiusz Siem#ida
Data; 2022.02.84 12:26:50 CET

Otrzymuja:
1) adresat
2) aa.
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