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1. WPROWADZENIE

1.1. Podstawa prawna

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

1.2. Przedmiot, cel i zakres opracowania

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

W mysl wyzej przywolanego art. 46 prognoza stanowi element strategicznej oceny
oddzialywania na srodowisko (s.0.0.8), w ramach ktorej organ opracowujacy projekt dokumentu:

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

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

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

4. zapewnia mozliwos¢ udzialu spoleczefistwa w strategicznej ocenie oddzialywania na §rodowisko
(art. 54 ust 2. ustawy 00§) oraz wnoszenie uwag 1 wnioskow;

5. bierze pod uwagg ustalenia zawarte w prognozie oddzialywania na sSrodowisko, opinie organow oraz
rozpatruje uwagi i wnioski zgloszone w zwiazku z udziatem spoleczenstwa.

Ocena oddzialywania przedsigwzieé na $rodowisko jest istotnym elementem procesu okreslenia
potencjalnych skutkéw wywieranych na §rodowisko przez réznego rodzaju przedsiewzigcia oraz korzystanie
z terenéw. S.0.0.§. dostarcza podstaw umozliwiajacych wywieranie wplywu na proces decyzyjny zachodzacy
na wczesniejszym etapie realizacji danych przedsiewzigé, t. podczas opracowywania ich planow
1 programéw. Ponadto daje mozliwosé pelnego zrozumienia zakresu oddzialywania planéw i programow
na s$rodowisko. Dzigki temu umozliwia ona ustalenie prawdopodobnych konsekwencji wynikajacych
z podjecia konkretnej decyzji majacej wplyw na §rodowisko oraz okredlenie dzialan likwidujacych lub
ograniczajacych skutki negatywne dla $rodowiska’.

Celem opracowania prognozy jest ocena skutkdéw dla srodowiska przyrodniczego oraz jakosci zycia
ludzi jakie moga wystapi¢ w zwiazku z realizacjq ustalent dokumentu. Skutki powinny by¢ zidentyfikowane
dla poszczegolnych komponentow srodowiska, to jest dla biordznorodnosci, zwierzat, rodlin, ludzi, wod,
powierzchni ziemi, zasobéw naturalnych, klimatu oraz krajobrazu i dziedzictwa kulturowego — zabytkéw,
z uwzglednieniem wzajemnych powiazan 1 relacji miedzy tymi komponentami. Prognoza w szczegélnosci
powinna okresli¢ przewidywany wplyw realizacji dokumentu na obszary objete formami ochrony przyrody
w tym obszary Natura 2000 i relacje miedzy nimi.

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

Zakres opracowania jest zgodny z art. 51 ustawy oo$ oraz z zakresem uzgodnionym z PPIS w
Otwocku pismem z 29.01.2024 roku oraz z RDOS w Warszawie pismem z 26.01.2024 . (pisma zalaczone

na konicu opracowania).

1 D2.U.2022.977.
2D2z.U.2022.1029, z pdzn. zm.
3 Kowalczyk A, Strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko — komentarz praktyczny, https://sip.lex.pl
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2. INFORMACJA O ZAWARTOSCI, GEOWNYCH CELACH PROJEKTU PLANU IJEGO
POWIAZANIU Z INNYMI DOKUMENTAMI

2.1. Gtéwne cele projektu planu

Prace nad Planem zainicjowata uchwata Nr XCII/1001/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 29
listopada 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod nazwa ,,Warsztatowa”.

Celem sporzadzenia planu jest stworzenie warunkéw do rozwoju uslug w tym rejonie miasta oraz
ograniczenie lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych negatywnie oddziatywac na srodowisko i krajobraz
Otwocka, zwlaszcza zwigzanych z gospodarka odpadami.

2.2. Zawarto$¢ projektu planu

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

ustalenia planu
- granica obszary objiicgo plinem

iy

A A nieprrckraczzing linie sbudowy

ruymizromane odleghosci okretlone w metrach

precmacrenic leremy =

U0 MNWIURUL - e abudony mi

- U - teremy uslug

 KDZeterendrogi sbioe
— RDL - teren d

Projektowane przeznaczenie terenow:

1) MNW/UH/UL - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug handlu
lub ustug rzemieslniczych;

2) U — teren ustug;

3) KDZ — teren drogi zbiorczej;

4) KDL - teren drogi lokalnej;

5) KDD - tereny drdg dojazdowych.

+Dz. U. 2021.2404 z dnia 2021.12.23
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Ochrona $rodowiska przyrodniczego:

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

terendw, lokalizacji nieprzekraczalnych linii  zabudowy oraz we wskaznikach zabudowy

1 zagospodarowania terenu okreslonych w ustaleniach szczegdélowych dla poszczegdlnych terendw.

Udzial powierzchni biologicznie czynnej zostal ustalony odpowiednio:

— dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug (MNW/UH/UL) udzial nie mniej
niz 0,7 powierzchni dzialki budowlanej (70%0);

— dla terenéw ustug (1U, 2U, 3U) udzial nie mniej niz 0,25 powierzchni dziatki budowlanej (25%);

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

Ponadto plan:

1) ze wzgledu na konieczno$¢ ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery, do ogrzewania
budynkéw oraz w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej ustala jako niedopuszczalne stosowanie
urzadzen i instalacji, ktore nie zapewniajq okreslonych przepisami poziomdéw emisji zanieczyszczen do
atmosfery;

2) ze wzgledu na polozenie obszaru planu w granicach gléwnych zbiornikéw wéd podziemnych (GZWP)
w celu ochrony gleb, woéd powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje
utwardzanie lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposéb aby
uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do woéd i do ziemi oraz ustala, ze
niedopuszczalne jest stosowanie azurowych nawierzchni oraz geokratek komérkowych przerosnigtych
roélinami w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdow
silnitkowych;

3) wskazuje relacje pomigdzy ustalonym planem przeznaczeniem terenu MNW/UH/UL i przepisami
odrebnymi ustalajacymi dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku;

4) ze wzgledu na rozklad przestrzenny terenéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo oraz bliskie
sasiedztwo obszaru Natura 2000, na calym obszarze planu zakazuje:

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

b) realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac¢ na $rodowisko;

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

d) realizacji przedsiewzie¢ zwiazanych 2z transportem, przeladunkiem, magazynowaniem
1 przetwarzaniem odpadéw;

5) nakazuje zachowanie drzew gatunku dab szypulkowy i sosna zwyczajna bedacych w dobrej kondycji
zdrowotnej, z prawidlowo uksztaltowang korona i dobrej statyce, o obwodzie pnia réwnym lub wigkszym
niz 100 cm.

6) ustala zaopatrzenia nowej zabudowy w cieplo z sieci cieplowniczej lub indywidualnych instalacji
1 urzadzen wykorzystujacych: energie elektryczna, gaz lub plynne zrédla energii, odnawialne zrodia
energii (OZE).

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

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

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

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

3) zaopatrzenie w cieplo:

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

4) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:
a) z istniejacej sieci elektroenergetyczne;
b) z instalacji fotowoltaicznej o mocy nie wickszej niz; 100 kW.
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5) gospodarka odpadami komunalnymi - zapewnienie warunkéw do prawidlowego postepowania
z odpadami komunalnymi poprzez okreslenie nastepujacych wymagani’:
a) dzialka powinna mieé przynajmniej jeden $mietnik®,
b) $mietnik nalezy realizowa¢ jako pomieszczenia w budynkach lub jako obiekty zadaszone,
z nieprzeziernymi §$cianami, o konstrukcji i gabarytach uwzgledniajacych selektywne zbierania
odpadow, w tym segregacje odpadéw na miejscu;
6) wody opadowe i roztopowe:
a) wody opadowe i roztopowe z dachow nalezy odprowadza¢ do urzadzen odwadniajacych
1 zagospodarowac¢ na dzialce budowlanej inwestycj,
b) wody opadowe i roztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdéw
silnikowych nalezy odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej lub urzadzen odwadniajacych
z zastrzezeniem, ze przed wprowadzeniem woéd do ziemi nalezy je doprowadzi¢ do parametrow
wymaganych przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska.
Ponadto plan ustala standardy rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej.

Szczegolne formy ochrony’

Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach Gléwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 222 - Dolina
srodkowej Wisty (Warszawa-Pulawy) - wody czwartorzedowe oraz w granicach Gléwnego Zbiornika Waéd
Podziemnych nr 2151 Subniecka warszawska (cze$¢ centralna) - wody trzeciorzedowe.

Ochrona stanu sanitarnego woéd powierzchniowych i podziemnych

Na obszarze planu ani w jego bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja wody powierzchniowe;

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

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

zanieczyszczen do wod i do ziemi.

Plan okresla zasady odprowadzania 1 zagospodarowania wod opadowych 1 roztopowych:

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

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

Pan okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej w tym

stuzace zaopatrzeniu w wode oraz odprowadzania Sciekowr:

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

— odprowadzanie $ciekéw komunalnych za posrednictwem istniejacej i projektowanej sieci miejskiej
do oczyszczalni $ciekéw polozonej w Otwocku poza obszarem planu.

Ochrona stanu sanitarnego powietrza atmosferycznego

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

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

Plan ustala zaopatrzenie w cieplo z systemu miejskiego lub z indywidualnych urzadzen lub instalacji
wykorzystujacych energie elektryczna, gaz lub plynne Zzrédla energii, odnawialne zrédta energii (OZE).

Ochrona powierzchni biologicznie czynnej i bior6znorodnosci

5 Uzupelniajacych regulamin utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Otwocka — Uchwata Rady Miasta Otwocka nr
XLVI/450/21 z dnia 21 kwietnia 2021 roku

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

7w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie przyrody
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Plan okresla minimalny wspolczynnik powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 70% dla terenéw z
zabudows mieszkaniowa (MNW/UH/UL) oraz nie mniej niz 10% dla terenéw komunikacji KDZ, KDL,
KDD.

Ochrona przed ponadnormatywnym hatasem:

Ustalone planem przeznaczenie terenu nie wygeneruje zroédel ponadnormatywnego halasu
w §rodowisku. Na potrzeby przepisow odrebnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu
w $rodowisku plan wskazuje, ze teren MNW/UH/UL nalezy traktowaé jako tereny mieszkaniowo-
ustugowe °.

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

Racjonalna gospodarka odpadami

Racjonalna gospodarka odpadami warunkowana jest przestrzeganiem regulaminu utrzymania czystosci
i porzadku na terenie Miasta Otwocka stanowigcym zalacznik do uchwaty Nr .X1/661/22 Rady Miasta
Otwocka z dnia 23 marca 2022 r. *

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

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

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

Celem planu jest eliminacja z obszaru planu ucigzliwych dla ludzi, srodowiska 1 krajobrazu dziatalnosci

zwigzanych z gospodarka odpadami.

2.3.Proporcje pomiedzy terenem biologicznie aktywnym i pozostalymi sposobami
zagospodarowania terenu
Analizowany teten aktualnie w 2/3 jest zabudowany. Uzytkowanie terenu przedstawia Tabela 1,
aczkolwiek proporcje uzytkéw wedlug EGIB nie odzwierciedlajg faktycznego stanu na gruncie.
Niemniej jednak grunty zabudowane lacznie stanowia ok. 56% obszaru planu a grunty niezabudowane

— 44%.
Tabela 1 - Aktualne uzytkowanie terenu wg EGiB

uzytkowanie Pow. m? | Udziat w obszarze

planu
1 | Tereny mieszkaniowe B 10804 11,8%
2 | Tereny przemystowe Ba 24292 26,6%
3 | Inne tereny zabudowane Bi 6663 7,3%
4 | Drogi - dr 9128 10,0%
5 | Grunty przeznaczone pod budowe drég publicznych - Tp 855 0,9%
6 | Grunty orne RVI 38227 41,9%
7 | Pastwiska PsVI 494 0,5%
8 | Nieuzytki N 785 0,9%
9 | Obszar planu 91248 100%

W wyniku realizacji ustalen planu potencjalnie moze doj$¢ do ograniczenia powierzchni
biologicznie czynnej do wskaznika niespetna 29%.

8 ustalonemu planem przeznaczeniu terenu przypisana jest odpowiednia funkcja z przepiséw wykonawczych prawa
ochrony srodowiska w zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku; umozliwia to jednoznaczne okreslenie
dopuszczonego dla terenu poziomu halasu

9 Dz .Urz. Woj. Maz. z 2022 r., poz. 372; poz. 8979 ze zm.)

8
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Tabela 2 - Ustalenia planu w zakresie udzialu powierzchni biologicznie czynnej

Ip Przeznaczenie terenu Pow1(e}11':)c hnia % PBCz P;?érzz(c}}:gla
1 | MNW/UH/UL - teren zabudowy | 1,2873 70 0,90104
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug
handlu lub ustug rzemieslniczych
1U, 2U, 3U — tereny ustug 6,3227 25 1,58062
2 | KDZ,KDL, KDD — tereny komunikaciji 1,5148 10 0,15148
3 | Obszar planu 9,1248 28,86 2,63314

2.4. Chtonno$¢ terenu wedtug standardéw projektu planu

W wyniku realizacji planu nie nalezy spodziewaé si¢ powstania licznych nowych gospodarstw
domowych. Co prawda teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniows z ustugami (MNW/UH/UL)
stanowi 14% powierzchni obszaru planu, to jednak w wigkszo$ci sg to nieruchomosci zabudowane. Mozna
spodziewac si¢ podwojenia liczby gospodarstw z 7 do 14. W skali miasta jest to calkowicie nieistotna
zmiana.

Plan stworzy warunki do rozwoju uslug miastotworczych, zwlaszcza handlu (w tym
wielkopowierzchniowego), gastronomii, biurowych, rozrywki 1 rekreacji itp. Majac na uwadze przyjete
wskazniki dla parkowania, zaktada sig, Ze maksymalna jednoczesna liczba samochodéw parkujacych to ok.
500 co daje liczbe ok. 1,5 tys 0séb przebywajacych jednoczesnie na terenie przeznaczonym pod ustugi.
Takich przypadkéw bedzie jednak w roku niewiele, natomiast na co dziefi mozna si¢ spodziewac ok. 1/3
tej wielkosci, czyli ok. 500 0séb jednoczesnie

Obszar planu znajduje si¢ w poblizu przystanku komunikacji publicznej oraz drég rowerowych.

2.5.Powigzania projektu planu z innymi dokumentami

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

1) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (dalej Studium
lub SUIKZP) wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko zmiany Studium z 2021 r.

2) Obowiazujace w sasiedztwie plany zagospodarowania przestrzennego.

3) Opracowanie ckofizjograficzne podstawowe Miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz; Warszawa,
styczen 2012 r.

4) Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego przyjety Uchwala nr 22/18
Sejmiku Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. wraz z oddzialywania na
srodowisko.

5) Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+ - Innowacyjne Mazowsze, wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko.

2.51 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Otwocka

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

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka, wedlug rysunku nr 3 obszar wskazany do sporzadzenia planu znajduje w strefie
przyrodniczej na granicy ze strefa miejska, natomiast wedlug tabeli w rozdziale 3.3.2.1 jest to strefa
podmiejska.

Strefa pryyrodnicza — obejmuje ardwno tereny lasow, Zieleicow, parkow, ukiadow wydmowych, zadrgewier
Legowyoh doliny Swidra, 3 wystepujacymi sporadycznie obiektami o funkegach wypoczynkowych i unikatowych, jak i tereny
zabudowy mieszkaniowey jednorodzinne na dziatkach o charakterze lesnym i abudowy mieszkaniowe) ekstensywnej, 3
dopusezeniem realizagi Zabudowy mieszkaniowe wielorodinne i wielorodzinne matogabarytowej, orag niewielkie
obszary mieszkaniowe i mies3kaniowo-ustugowe. Zagospodarowanie strefy musi by podporiadkowane wymaganion

ochrony pryrody;
—  maksymalna wysokosé w te strefie to:
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— 12 m dla zabudowy mieszkaniowe) wielorodzinney;
— 10 m dla pozostate zabudowy |...]

maksymalny wskaznik intensywnosci abudowy to:

— 0,8 dla zabudowy mieszkaniowe) wielorodzinney;
— 0,3 dla pozostate zabudowy.

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

Strefa podmiejska - obejmuje tereny zabudowy o niskzef intensywnosei, dominujaca we wschodniej c3esei miasta (dawne wsie)
i w pasie nadzalewowym Swidra u jego wjscia do Wishy;

maksymalna wysokosi w te strefie to 12,0 my

maksymalny wskazgnik intensywnosc zabudowy to:

— 0,4 dla zabudowy mieszfaniowef jednorodzinne);

— 0,8 dla zabudowy mieszkaniowe wielorodzinne;

— 1,0 dla zabudowy ustugowes w terenach M;

— 2,0 dla pozostatey zabudowy ustugowes i produkcyjne;

Obszar opracowania przynalezy do wydzielen oznaczonych symbolami M-4 — tereny (obszary)
mieszkaniowe oraz U/P-1 - tereny (obszary) ustugowo-produkcyjne zgrupowane w Rejony aktywizagi
gospodarcze).

Obszary mieszkaniowe M - to tereny wskazane dla utrgymania i rowoju funkgi miesgfaniowych, na ktorych
wskazana jest lokalizaga abudowy mieszfaniowe 3, preferenciq abudowy jednorodzinne wsgystkich typdw (wolno stojqca,
blizniacza, sgeregowa), 3 dopusezeniem wsystkich ustug podstawowych.

Dopuszezona jest teg funkga r3emiosta i drobnej wytwéreosei, nie kolidujaca 3 miesgfeanionq funkga obszarow.

Dla wydzielenia M-4 Studium przewiduje minimalny wskaznik udzialu powierzchni biologicznie
czynnej 70% wyjatkowo 65% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwoscia utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowiazujacych planow
miejscowych)"’. Minimalna wielko$¢ nowotworzonej dzialki to 1000 m’

Ryc. 2 - Obszar planu na tle planszy kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Studium
- T =] =00 o 1 R .
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Zridto: e-mapa.net

Rejony aktywizagi gospodarcze) - obejmujq tereny o 3rognicowanych funkgjach umogliviajacych rowdj dziatalnosci
gospodarczey. Na terenach strefy dopuszeza si¢ lokalizagie funkgi ustugowych 3 dopuszezeniem mieszkalnicta,
magazgynowo—sktadowych oraz funkgji produkcyinych.

10 Studium, kierunki zagospodarowania str.20, 21.
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Obszary ustugowo-produkeyjne U/ P— to tereny, na ktdrych ustala si¢ realizagie funkei nstugowych i magazynowo—
skladowych orag funkgji produkcyinych;

Dla wydzielenia U/P-1 Studium przewiduje minimalny wskaznik udziatu powierzchni biologicznie
czynnej 40% wyjatkowo 25% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace z intensywniejszego
zagospodarowania, z mozliwoscia utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowiazujacych planéw
miejscowych). Dla tych wydzielen Studium nie wskazuje minimalnej powierzchni dla nowo wydzielanej
dzialki budowlane;.

25.2  Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Dla obszaru opracowania nie obowiazuje plan miejscowy.

Obszar sporzadzanego planu sasiaduje od pdétnocy z obszarem planu przyjetego Uchwata Nr
XX1/205/2000 z dnia 23 maja 2000 roku w sprawie zmiany miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka zatwierdzonego Uchwala Nt XVIIU/77/86 Miejskiej
Rady Narodowej miasta Otwocka z dnia 27 listopada 1986 r. dla obszaru, ktérego granice okresla
zalacznik nr 1 do Uchwaly nr X1.I/297/97 Rady Miasta Otwocka z dnia 18 marca 1997 . i zatwierdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru przylegtego do rzeki Swider na terenie
miasta Otwocka — etap L.

Od wschodu obszar analizowanego projektu planu graniczy z planem przyjetym Uchwala Nr
X1/107/2003 z dnia 28 pazdziernika 2003 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,,Kresy Poludniowe — czgs¢ A” w Otwocku. Przeznaczenie terenu w planach
przedstawia Ryc. 3
Ryc. 3 - Obszar planu na tle uktadu obowigzujacych planow miejscowych.

Zrddio: e—éfapa.net

Ustalone planem przeznaczenie terenu jest spojne z obowiazujacymi planami.

2.5.3 Opracowanie ekofizjograficzne

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

Wedtug Mapy walorow i zagrozer srodowiska prgyrodniczego ww. opracowania wydzielenie oznaczone na
mapie numerem 21 (Ryc. 5), obejmujace obszar planu, zaliczono do terendéw o przeci¢tnych walorach
przyrodniczych z mozliwoscia gospodarczego wykorzystania bez wigkszych ograniczen. Sa to tereny
o korzystnych warunkach gruntowo-wodnych dla lokalizacji zabudowy, podloze tworza nosne grunty

11 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe Miasta Otwocka, Wojciech Zaczkiewicz; Warszawa, styczen 2012 r.
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sypkie lub spoiste a zwierciadlo wod gruntowych znajduje si¢ ponizej poziomu posadowienia typowych
obiektow budowlanych.
Ryc. 4 - Obszar planu na tle Mapy oceny warunkow ekofizjograficznych

m

lem przyrodniczy miasta-
ania | Zagospodarowana

pod zanwestowanie nalezy
e czynnej oraz lesny charakter zieleni na

15

dnych dia lokalizacii zabudowy, w podiozu
do wod gruntewych ponize]

21

h aruntowe-wor

23 ST 'w“.’)“ “ nosne grunty org

24 Tereny zwarte] zabudowy

ﬂ Obiekly mogece w sposob znaczacy pogorszyc stan Srodewiska przyrodniczego,

E I \ Obiekly zwigzane z gospodarkg wodno-sciekowy,

Zridio: Oph&owam'e eég?ﬁogr@i&zﬂef;dxtéwowe miasta Otwocka (aktnalizaga), W. Zaczkiewicz, Warszawa, styczeri 2012.
Blisko potowa obszaru planu to tereny zainwestowane (wydzielenie 24) o istotnie przeksztatlconym
srodowisku przyrodniczym zaréwno w odniesieniu do komponentéw abiotycznych (rzezba, gleba) jak
1 biotycznych (fauna i flora).
W sasiedztwie znajduja si¢ zarowno tereny o wysokich walorach przyrodniczych i krajobrazowych
(91 13) jak i obiekty mogace w sposéb znaczacy pogorszy¢ stan Srodowiska w przypadku awarii (bylte
wysypisko §mieci oraz oczyszczalnia Sciekéw — wydzielenia 27).

2.6.Cele ochrony Srodowiska ustanowione w dokumentach strategicznych

W celu zidentyfikowania celéw ochrony §rodowiska w rejonie opracowania przeanalizowano
nastepujace dokumenty strategiczne:
1) Strategia Zréwnowazonego Rozwoju Powiatu Otwockiego na lata 2022 -2030.
2) Program Ochrony Srodowiska dla Powiatu Otwockiego na lata 2019-2022 z perspektywa do roku 2026.
3) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.
4) Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego.
5) Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+.

2.6.1 Dokumenty strategiczne szczebla lokalnego

Dla Otwocka nie opracowano aktualnej strategii zréwnowazonego rozwoju.

W strategii zréwnowazonego rozwoju Powiatu Otwockiego'® problematyka rozwoju ustug nie
pojawia si¢.
2.6.2 Dokumenty strategiczne szczebla ponadlokalnego

2.6.2.1 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego

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

— Otwock nalezy do miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy (MOFW).

— Jest lokalnym weztem przesiadkowym kolejowym MOFW.

12 Uchwata Nr 325/XLIX/22 Rady Powiatu Otwockiego z dnia 14 czerwca 2022 t. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju
Powiatu Otwockiego na lata 2022-2030 oraz wprowadzenia systemu zarzadzania strategia rozwoju powiatu otwockiego
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— Ma korzystne warunki do rozwoju OZE w zakresie energii stoneczne, wiatrowej i by¢ moze
geotermalne;j.

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

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

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

W zakresie ochrony laséw na obszarze wojewodztwa mazowieckiego w Planie okresla sie
nastepujace dziatania:

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

—ograniczanie zmiany przeznaczania gruntéw lesnych na cele nielesne;

—uwzglednianie nadrzedno$ci pozaprodukeyjnych funkcji laséw w prowadzeniu gospodarki lesnej,
w szczegblnodci w lasach ochronnych, lasach o szczegolnych walorach przyrodniczych, na terenach
przyrodniczo wrazliwych (wydmowych, podmokiych, na znacznych spadkach terenu) oraz
pelniacych funkcje rekreacyjne, w szczegélnosci w granicach administracyjnych miast i w ich
bezposrednim otoczeniu

2.6.2.2 Strategia rozwoju wojewddztwa mazowieckiego 2030+

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

W Strategii, uwzgledniajac ztozonos$¢ opartego na modelu terytorialnym systemu spoleczenstwo —
gospodarka — §rodowisko, jak réwniez $redniookresowsq strategie rozwoju kraju — SOR oraz krajowa
strategie rozwoju regionalnego — KSRR 2030, wyodrebniono pie¢ obszaréw tematycznych: gospodarka,
dostepnosé, srodowisko 1 energetyka, spoteczenstwo oraz kultura i dziedzictwo kulturowe.

Wizja rozwoju wojewoddztwa, przy$wiecajaca Strategii, to Magowsge 3 Warszawa, Warsgawa ku Europie.
Wizja ta jest mozliwa do osiagni¢cia poprzez wykonanie celu gtdwnego: Zapewnienie wysokiej jakosei Zycia
poprzez trvaly i Jrownowazony prestrennie ro3wd) wojewddtwa, stugqey wrostowi xnaczenia regionu w Europie i na
Swiecie, prgy poszanowanin Zasobow Srodowiska.

Strategia oraz diagnoza sytuacji spolecznej, 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'’.

13 Str. 64 PZPWM

14 Str. 96 Strategii

15 Rozporzadzenie Komisji (UE) 2016/2066 z dn. 21 listopada 2016 t. zmieniajace zataczniki do rozpotzadzenia (WE) nt
1059/2003 Patlamentu Europejskiego i Rady w sprawie ustalenia wspdlnej klasyfikacji Jednostek Terytorialnych do Celéw
Statystycznych (NUTS) (Dz. Urz. UE L 322 z 29.11.2016)obowiazujacy od 1 stycznia 2018 r.

16 Str. 50
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Ryc. 5 - Region Warszawski i jego podregiony . , .
(wedtug Strategii) W obszarze: Srodowisko i Energetyka  cel

putusd —— - strategiczny to Zielone, Niskoemisyne Mazowsze -
5)/ poprawa stanu Srodowiska poprez, racjonalne gospodarowanie
w gasobami przyrody. Realizaciji tego celu ma stuzy¢ piec
glownych kierunkow dziatan: 70.Zapewnienie trwvatego
1 rownowazonego  roxwoju  orag.  Jachowanie  wysorich
walorow  Srodowiska,  11.Proekologiczna  transformaca
energetyks, 12.Preciwdziatanie  zagrozeniom naturalnym
aw [ adaptaga do  mian  klimatu, 13.Poprawa  jakosc
o~~~ Srodowiska, 14.Podnoszenie efektywnosci energetycne).
¢ W obszarze: Spofeczeristwo cel strategiczny to
- Mazowsze  zintegrowane  spofecznie - poprawa  jakosci
_ I dostgpnosci do ustug spotecinych oraz wmocnienie kapitatu
Indzkiego i spotecznego w ramach nowocgesnej gospodarki.

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

W aspekcie obszarow strategicznej interwencji' (OSI) interwenga w OSI warszawsko-wschodnin
gorientowana bedzie na poprawe dostepnosci do infrastruktury komunalnej i ustug spotecznych, ktire sq stabiej dostgpne
w pordwnaniu 3 podregionem warsgawskinm achodnim. [...] W podregionie wystgpuje xnaczacy potengjal wynikajacy 3
walordw kulturowych, krajobrazowych i pryyrodniczych, ktéry mozge stai si¢ podstawq do rozweju form turystyki
7 rekreagi opartych na turystyce wellness i spa, konferencyjney, bignesowej i agroturystyce. Ze w3gledu na potengjal
wynikajaey 3 sqstedztwa Warszawy, podregion jako wagny obszar trangytowy wymaga skoordynowane wspdtpracy
samorzqdow na recy roxwoju oferty inwestycynel w celu apewnienia terendw pod nowe imwestyge, pr3y jednoczesnynm
poszanowanin walordw Srodowiska pryrodniczego i fadn priestrennego'.
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2.6.3 System dokumentow strategicznych o znaczeniu krajowym oraz polityka unijna ochrony
Srodowiska

Podstawg 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 ktéry prowadzona jest polityka rozwoju, jest: strategia Sredniookresowa — Strategia na recg
Odpowiedzialnego Rozwoju do roken 2020 3 perspektywq do 2030 r.” Realizacji celow rozwojowych, zawartych
w strategii Sredniookresowej stuzy 9 strategii sektorowych.

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

Majac na uwadze zaréwno okres przejsciowy pomiedzy dokumentami nowej i starej generacji oraz
czgste zmiany w polityce panstwa dotyczace ochrony srodowiska zrezygnowano z identyfikacji celéw
na szczeblu krajowym na rzecz unijnej polityki ochrony srodowiska do 2030 roku, zwlaszcza ze Polska
ratyfikowala szereg konwencji miedzynarodowych 1 porozumien wyszczegdlnionych ponize;.

17 OSI - okreslony w strategii rozwoju obszar o zidentyfikowanych lub potencjalnych powiazaniach funkcjonalnych lub
o szczegdlnych warunkach spotecznych, gospodarczych lub przestrzennych, decydujacych o wystepowaniu barier rozwoju
lub trwalych, mozliwych do aktywowania, potencjaléw rozwojowych, do ktérego jest kierowana interwencja publiczna
laczaca inwestycje, w szczegolnosci gospodarcze, infrastrukturalne lub w zasoby ludzkie, finansowane z r6znych Zrédel, lub
rozwigzania regulacyjne (Ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju)

18 Str. 86

19 Uchwata nr 8 Rady Ministréw z dnia 14 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju do
roku 2020 (z perspektywa do 2030 r.), M.P.2017 poz. 260. — akt prawny uznany za uchylony ustawa z dnia 15 lipca 2020 r.
o zmianie ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju oraz niektérych innych ustaw
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Pomini¢to konwencje i porozumienia nie majace zadnego zwiazku ze $rodowiskiem Otwocka® a tym
bardziej obszarem planu:

1. Konwencja z Ramsar o ochronie mokradet - Konwencja o obszarach wodno-blotnych
majacych znaczenie miedzynarodowe, zwlaszcza jako srodowisko zyciowe ptactwa
wodnego, sporzadzona w Ramsarze dnia 2 lutego 1971 r. (Dz. U. z 1978 r. Nr 7, poz. 24
z pézn. 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 Bonska o ochronie gatunkéw migrujacych - Konwencja o ochronie
wedrownych gatunkéw dzikich zwierzat, sporzadzona w Bonn dnia 23 czerwca 1979 r.
(Dz. U. z 2003 r. Nr 2, poz. 17);

4. Konwencja Berneniska o ochronie europejskiej fauny i flory oraz siedlisk przyrodniczych
- Konwencja o ochronie gatunkéw dzikiej flory i fauny europejskiej oraz ich siedlisk,
sporzadzona w Bernie dnia 19 wrzesnia 1979 r. (Dz. U. z 1996 r. Nr 58, poz. 263 z p6ézn.
zm.);

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

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

7. Europejska Konwencja Krajobrazowa, sporzadzona we Florencji dnia 20 pazdziernika
2000 r. (Dz. U. z 20006 r. Nr 14, poz. 98);

W marcu 2022 roku Parlament Europejski potwierdzit porozumienie osiagnicte z Rada w grudniu
2021 r. w sprawie 6smego ogblnego unijnego programu dzialan w zakresie srodowiska (EAP), ktory ma
ukierunkowac¢ unijna polityke ochrony srodowiska do 2030 r. i dostosowac ja do Europejskiego
Zielonego Ladu.

Szeséc¢ priorytetowych celéw tematycznych, ktére maja zostac osiagniete do 2030 r. to:

1. tagodzenie zmiany klimatu w celu osiagniecia celu redukcji emisji gazow cieplarnianych
do 2030 r.;

2. adaptacja do zmian klimatycznych;

3. postep w kierunku gospodarki dobrobytu, ktéra daje planecie wigcej niz zabiera;

4. dazenie do zerowego zanieczyszczenia, w tym w odniesieniu do szkodliwych
chemikaliéw;

5. ochrona, zachowanie 1 przywracanie réznorodnosci biologicznej oraz znaczne
ograniczenie kluczowych presji srodowiskowych zwiazanych z §ladami materiatowymi
1 konsumpcyjnymi UE, w tym poprzez cele UE w zakresie redukcji do 2030 r.

2.7.Istniejace zagospodarowanie obszaru planu

Analizowany projekt planu dotyczy niewielkiego fragmentu czesci Otwocka zwanej Swidry Wielkie
na granicy z Kresami Nadbrzeskimi. Jest to dzielnica, gdzie skoncentrowane sa komunalne obiekty

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

15



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwag ,,Warsztatowa”
- prognoza oddzialywania na srodowisko

infrastruktury (oczyszczalnia $ciekow, ujecia wody) magazyny, sklady, obiekty handlowe oraz zabudowa
mieszkaniowa. Powierzchnia obszaru planu to 9,13 ha, powierzchnia Otwocka to 4731 ha, a wigc obszar
planu stanowi 0,19% powierzchni miasta.

Obszar planu jest dobrze skomunikowany. Ma dostep do ulic: Jézefa Ignacego Kraszewskiego,
ciggu ulic Warsztatowa-Stefana Batorego, ulicy Yakowej oraz ulicy na przedluzeniu wjazdu do
oczyszczalni $ciekow.

Obszar jest uzbrojony to znaczy w ulicach znajduje si¢ podstawowa infrastruktura: wodociag,
kanalizacja, przewody gazowe 1 sieci energetyczne $redniego i niskiego napigcia. Naziemne sieci
energetyczne $redniego napigecia wymagaja skablowania. Obszar przecina linia elektroenergetyczng
wysokiego napigcia 110 kw — cho¢ stupy linii polozone sa poza granicami planu. W bardzo bliskim
sasiedztwie znajduje si¢ stacja bazowa telefonii komérkowej w postaci wiezy ze stalowej kratownicy.

Zgodnie z ewidencja gruntdéw i budynkéw na obszarze objetym projektem planu nie wystepuja
grunty lesne. W przesztosci (XIX do potowy XX wieku) teren byl uzytkowany rolniczo jako grunty
orne a w lokalnych obnizeniach i w granicach tarasu zalewowego Wisly takze jako pastwiska i Iaki.
Wzdtuz ulicy Fakowej znajdowata sie zabudowa zagrodowa wsi Swidry Wielkie, ktéra obecnie
przeksztalcana jest w zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng lub zabudowe drobnych ustug
i rzemiosta. Zadrzewienia sa nieliczne 1 najczgdciej pojawily si¢ samorzutnie po zaprzestaniu
prowadzenia zabiegéw rolniczych. W tym rejonie przewaza drzewostan liSciasty, zwlaszcza debowy.

Krajobraz jest zdominowany przez pelne ogrodzenia terenéw licznych skltadéw materiatow
budowlanych. Istniejace zabudowania maja réznorodny charakter, od znajdujacych si¢ w réznym stanie
technicznym budynkéw przemystowych i gospodarczych (hale, wiaty, sklady i magazyny) po nowe
obiekty handlowe (LIDL). W przesztosci na tym obszarze byla zlokalizowana zajezdnia autobuséw co
moglo spowodowac zanieczyszczenie gruntu. Przemyslowy charakter zabudowy i zagospodarowania
terenu ma zwigzek ze skladowiskiem odpadow, ktére dziatato tu do poczatku lat 90-tych.

Rozwo6j zabudowy 1 zmiane zagospodarowania w ostatnich dwoéch dekadach pokazuja
ortofotomapy (Ryc. 7, Ryc. 8, Ryc. 9,Ryc. 10)

Ryc. 6 - Potozenie obszaru planu w Otwocku
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Ryc. 10 - Obszar planu i terenéw sasiedztwa na tle ortofotomapy - stan 2022 r.

7 R Ay M N\ T /4

Fot. 1 - Ulica Warsztatowa, w glebi skrzyzowanie z Batorego i1 J.I.Kraszewskiego
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Fot. 3 - Stupy linii 110 kW i wieza stacji telefonii komorkowej w sasiedztwie obszaru planu.

a

Fot. 4 - Zabudowania przy ulicy w srodkowej czgsci obszaru planu.

i

Fot. 5 - Zabudowania przemystowe zachodniego kranca obszaru planu
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3. METODYKAPRAC

W zakresie metodycznym wzigto pod uwage nastepujace pozycje:

» Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko - art. 511 52;

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

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

Prace nad prognoza byly prowadzone réwnoczesnie z formulowaniem przepisow planu. Na
poczatku wykonano ogledziny w terenie, przeanalizowano stan srodowiska, charakteryzujac poszczegolne
jego komponenty, relacje miedzy nimi oraz podstawowe procesy i prawidlowos$¢ ich przebiegu. Stan
srodowiska 1 krajobraz zostaly udokumentowane fotografiami, ktorych cze$¢ umieszczono w tekdcie
prognozy. Zidentyfikowano cele ochrony srodowiska w aspekcie lokalnym i ponadlokalnym oraz formy
ochrony przyrody. Wnioski z wykonanego rozpoznania postuzyly do sformulowania diagnozy stanu
srodowiska. Zrobiono takze przeglad dokumentéw powiazanych z planem, w tym dokumentéw
strategicznych, na podstawie czego okreslono problemy w funkcjonowaniu §rodowiska.

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

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

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

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

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

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

5. TRANSGRANICZNE ODDZIALYWANIE NA SRODOWISKO

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

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

6.1. Charakterystyka srodowiska przyrodniczego

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

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

6.1.1 Budowa geologiczna i rzezba terenu

Zgodnie z regionalizacja fizyczno-geograficzng kraju wg Kondrackiego Otwock polozony jest na
Nizu $rodkowoeuropejskim, w obrebie makroregionu Niziny srodkowomazowieckiej, bedacej czescia
podprowincji  Niziny $rodkowopolskie.  Fragment doliny Wisly polozony na  Nizinie
srodkowomazowieckiej znajduje si¢ w dwdch mezoregionach: Dolinie $rodkowej Wisly (Pulawy -
Warszawa) i Kotlinie Warszawskiej (Warszawa - Gabin).

Geologia i geomorfologia Dolina Wisty Srodkowej polozona jest w marginalnej czesci
prekambryjskiej platformy wschodnioeuropejskiej, w obrebie niecki brzeznej, ktéra wyodrebnita sie
strukturalnie pod koniec gérnej kredy w wyniku wypietrzenia walu srodkowopolskiego. Jest to dluga
depresja o przebiegu NW - SE, podzielona na trzy czesci: niecke pomorska, warszawska 1 lubelska.
Omawiany obszar polozony jest w obrebie niecki warszawskiej, ktora wypelniona jest osadami gornej
kredy a takze osadami paleocenu. Pod osadami gornej kredy 1 najnizszego trzeciorzedu wystepuja skaly
permu, triasu 1 jury.

Wspodlczesna dolina Wisly jest stosunkowo mloda forma morfologiczna uksztaltowana
w czwartorzedzie, w wyniku zlodowacenia Srodkowopolskiego, podczas interglacjalu emskiego. Powstala
ona w aluwiach starszej 1 bardziej rozleglej doliny interglacjalu mazowieckiego. Dno tozyska wspolczesnej
Wisly wcina si¢ w osady rzeczne - mady, mulki, piaski, Zwiry pochodzace z interglacjalu emskiego,
stanowigce ciagla warstwe w dolinie rzeki. Pod nimi znajduja si¢ osady piaskoéw rzecznych pochodzacych
ze zlodowacenia Srodkowopolskiego, ktore leza bezposrednio nad podlozem neogenskim. Obecny ksztalt
formy dolinnej rzeki w okolicach Otwocka osiaga szerokos$¢ do ok. 17 km i ma przebieg z poludniowego
wschodu na pétnocny zachéd. Wista plynie posréd zdenudowanych rownin uksztattowanych w wyniku
proceséw peryglacjalnych, na osadach akumulacji glacjalnej 1 fluwioglacjalne;.

Dolinie Wisly towarzysza po obu stronach wysoczyzny zbudowane z glin zwalowych, piaskéw 1
zwiréw wodno-lodowcowych. Wich obrebie znajduja si¢ pola piaskéw eolicznych, z ktérych po
zakonczeniu zlodowacenia pélnocnopolskiego powstaly liczne wydmy. W strukturze litologicznej
utworow powierzchniowych oraz geomorfologii doliny Wisly srodkowej wyrdzni¢ mozna dwie jednostki
o ukladzie strefowym - taras nadzalewowy i nadwislanski taras zalewowy. Taras nadzalewowy buduja
mady rzeczne oraz piaski 1 zwiry rzeczne, na ktérych rozwinely si¢ zespoly wydm, wspolczesnie
w wigkszo$ci utrwalonych. Taras zalewowy zwiazany jest z bezposrednim sasiedztwem koryta Wisly
1 obejmuje utwory holocenskie, chronione obecnie przed wylewami przez waly przeciwpowodziowe.

Obszar opracowania polozony jest na tarasie nadzalewowym, w rejonie, gdzie nie wystepuja
wzniesienia wydmowe. Rzedne obszaru objetego planem oscyluja wokél rzednej 90 m n.p.m — teren
opada na zachéd w kierunku koryta Wisty - Ryc. 11, Ryc. 12.

Od potudniowego wschodu sgsiedztwo obszaru planu tworzy czasza zrekultywowanego
sktadowiska odpadéw komunalnych, stanowigca obecnie dominante¢ wysokosciowa.
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Ryc. 11 - Uksztattowanie terenu obszaru opracowania

Ryc. 12 - Mapa hipsometryczna z zaznaczonym obszarem opracowania

' 4
'

Zrddlo: e-mapa.net

612 Gleby

W obrebie tarasu nadzalewowego (gdzie polozony jest obszar planu) wystepuja stabe gleby
bielicowe 1 brunatne. Grunty od wielu lat nie sq wykorzystywane rolniczo. W zwigzku z uzytkowaniem
terenu jako baz transportowych, sktadéw i magazynéw odpadoéw i materialéw budowlanych istnieje
ryzyko zanieczyszczenia gleb smarami i plynami silnikowymi oraz odciekami ze skladowanych

odpadow.

6.1.3 Ztoza kopalin

Na terenie miasta brak jest udokumentowanych zl6z surowcéw mineralnych oraz brak jest
znaczacych perspektyw surowcowych ze wzgledu na urbanizacje lub podleganie formom ochrony
przyrody.
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6.1.4 Wody podziemne

W strefie doliny Wisly, gléwny poziom wodonosny wystepuje w czwartorzedowych piaskach
srednioziarnistych i drobnoziarnistych z domieszka zwiru. Osady te sa pochodzenia rzecznego
1 rzecznolodowcowego z okresu zlodowacenia péinocnopolskiego i holoceniskiego. Otwock polozony
jest w granicach dwoéch Gloéwnych Zbiornikéw Wod Podziemnych (GZWP). Sa to zbiorniki
o charakterze porowym. Pierwszy z nich, wystgpujacy na calym obszarze, to nieudokumentowany
trzeciorzedowy zbiornik GZWP nr 215A — Subniecka Warszawska, drugi to udokumentowany
czwartorzedowy zbiornik GZWP nr 222 — Dolina Srodkowej Wisly.

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

Obszar planu polozny jest w rejonie miasta (taras nadzalewowy) gdzie wystepuje wysoki stopien
degradacji jakosciowej woéd podziemnych, ze wzgledu na brak izolacji 1 punktowe ogniska

zanieczyszczen.”

6.1.5 Wody powierzchniowe i zagrozenie powodziowe

Obszar Otwocka, pod wzgledem hydrograficznym, potozony jest w regionie wodnym Srodkowej
Wisly w zlewni Swidra, Jagodzianki, Kanatu Potudniowego® - doplywu Jagodzianki i w bezposrednie]
zlewni Wisly. Podlega Zarzadowi Zlewni w Warszawie, przy czym zlewnia Swidra podlega Nadzorowi
Wodnemu Minsk Mazowiecki, natomiast zlewnia Jagodzianki NW Goéra Kalwaria

Ryc. 13 - Obszar planu na tle Mapy Podziatu Hydrograficznego Polski

Gorki
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Na terenie Otwocka wydzielone zostaly nast¢pujace Jednolite Cze¢sci Wod Powierzchniowych
Rzek (JCWP):
—  Swider PLRW 2000192569
— Jagodzianka PLRW 200024255899
— Kanal Potudniowy (Struga Pogorzelska, Doplyw z Karczewa) PLRW 20001725588
—  Wista PLRW 200021257 (Wista od Pilicy do Jeziorki)
Wszystkie ww. JCWP zagrozone sa ryzykiem nicosiagni¢ciem celéw srodowiskowych
Obszar opracowania polozony jest w granicach zlewni elementarnej Swidra od Mieni do ujécia

1w zlewni Jagodzianki od Kanatu Ulgi do ujscia (Ryc. 13).

22 Opracowanie ekofizjograficzne, Mapa rejonizacji warunkéw gruntowo-wodnych
23 Zwanego tez Strugg Pogorzelska)
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Na obszarze planu nie wystgpuje zagrozenie powodziowe, cho¢ dotyczy to terenow
bezposredniego sasiedztwa potozonych na tarasie zalewowym Wisty i Swidra.

Ryc. 14 - Obszar planu na tle mapy zagrozenia powodziowego.
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6.1.6 Warunki podtoza budowlanego

Na terenie Otwocka w jego zachodniej czgsci na tarasie nadzalewowym przewazajq korzystne
warunki gruntowo-wodne dla lokalizacji zabudowy. Najwigksze rozprzestrzenienie maja tu osady Doliny
Srodkowej Wisly reprezentowane przez srednio zageszczone piaski rzeczne z cienka i nieciagla pokrywa
osadow eolicznych. Swobodne zwierciadto wod gruntowych zalega w tej strefie na znacznej glebokosci 1 nie
stanowi utrudnienia przy prowadzeniu robot ziemnych.

Na obszarze Otwocka nie wystepuja czynne osuwiska™.

6.1.7 Warunki meteorologiczne

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

6.1.8 Szata roslinna

Wedlug regionalizacji geobotanicznej J. M. Matuszkiewicza Otwock znajduje si¢ w Dziale
Mazowiecko-Poleskim  w  Krainie = Poludniowomazowiecko-Podlaskiej ~ w  Podkrainie
Potudniowomazowieckiej. =~ W Otwocku 1 okolicach okred§lono kilka jednostek roslinnosci
potencjalnej®. Dla obszaru opracowania jest to bor sosnowy swiezy (Leucobryo-Pinetum), ktory kontaktuje
si¢ z od wschodu z kontynentalnym borem mieszanym sosnowo-d¢bowym [Pino-Quercetum (=Querco-
Pinetum + Serratulo-Pinetum)| charakterystycznym dla tarasu wydmowego oraz z gradem i zadrzewienia mi
wierzbowo-topolowymi charakterystycznymi dla tarasu zalewowego Wisly.

24 Mapa geos$rodowiskowa Polski w skali 1:50000 arkusz Otwock (561), PIG, MS, Warszawa 2009 .

25 Rodlinnos¢ potencjalna - hipotetyczny stan rodlinnosci, opisany fitosocjologicznymi zbiorowiskami rodlinnymi, jaki méglby by¢
osiagniety na drodze naturalnej sukcesji pierwotnej lub wtérnej, gdyby oddzialywania cztowieka zostaly wyeliminowane, a wlasciwa
dla danego regionu roslinno$é mogta w petni wykorzysta¢ mozliwosci stwatzane przez zréznicowane siedliska.
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Bor sosnowy $wiezy (Lencobryo-Pinetum )* —jeden z zespoléw lesnych. Drzewostan zespolu tworzy
sosna zwyczajna z domieszka brzozy brodawkowate], debu bezszyputkowego i §wierka. W podszycie
dominuja jalowce, kruszyna i jarzebina, w runie — boréwka czarna, boréwka brusznica, wrzos oraz §mialek
pogicty. Bujna jest takze warstwa mszysta. Miejsca suchsze 1 przeswietlone opanowuja porosty.

W wilgotnych zaglebieniach po izolowanych drobnych dolinkach pojawiaja si¢ gatunki liSciaste
charakterystyczne dla gradow.

Roslinnos¢ rzeczywista obszaru planu stanowi zbiorowisko boru §wiezego a w lokalnych wilgotnych
zaglebieniach lasu mieszanego. Mozna zaobserwowaé znaczny udzial gatunkéw liSciastych, zwlaszcza
debu. Okazale deby zachowaly si¢ na terenach skladow (Fot. 10).

Nowe zagospodarowanie manifestowane jest nasadzeniami roslin iglastych, zwlaszcza Swierka
pospolitego. Szpalery swierka stanowig wzmocnienie betonowych ogrodzen terenéw skladow.

RyC 15 - Mapa potencjalne;j roshnnosm naturalneJ

01 Carici elongatae-Alnetum

02 Salici- Populetum
03 - Ficario-Ulmetum typicum .
05 - Fraxino-Alnetum (Circago-Alnetum) p
20 - Tilio-Carpinetum, cent.Pol.. poor
| 0 21 - Tilio-Carpinetum, cent.Pol., rich
= [ 41 - Potentillo albae-Quercetum lypicum
54 [ 47 - Querco-Pinetum
[ 49 - Leucobryo-Pinetum
- 83 - Vaccinio ullglnosl-Plnetum

[{md/o ,,Regzoﬂa/zgﬂqﬂ geobohmztgﬂa Polski” i ,,Poienqzz/mz TOJ/Zﬂﬂ05€ mztum/mz Polski” M. Mzzimg/ézewz% IGiPZ PAN Waryzmm,
2008 r.]

Fot. 9 — Wtérna sukcesja zadrzewien na gruntach ornych wsi Swidry Wielkie.

Foto: Dorota Gadomska, styczeii 2024 1.

26 W.Mat. (1962) 1973, syn. Dicrano-Pinetunz, Myrtillo-Pinetums)
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Fot. 10 — Okazaty dab na terenie sktadow przy ulicy Warsztatowe;.

Foto: Dorota Gadom&é f{eﬁ 2024 r.
Obszar planu zlokalizowany jest poza zasiggiem wystgpowania siedlisk chronionych.

6.1.9 Fauna

Najbogatsze pod wzgledem faunistycznym, na terenie Otwocka, s doliny rzeki Wisty i Swidra
oraz Mazowiecki Park Krajobrazowy. Uzytkowanie zwigzane z wypoczynkiem ludzi — nie sprzyja
wykorzystywaniu lasu jako miejsca bytowania, zerowania czy legu zwierzat, zwlaszcza ssakow i gryzoni.
Niemniej jednak ze wzgledu na stosunkowo bliskie sasiedztwo doliny Wisly na obszarze planu moga
sporadycznie wystepowac nawet Srednie i wigksze ssaki a takze gryzonie. Bariery przestrzenne w postaci
ruchliwej drogi wojewddzkiej w mniejszym stopniu dotycza ptakow i owadéw. Bory zazwyczaj
zamieszkuja liczne gatunki ptakéw $piewajacych, dzigcioly, lesne kuraki, sowy i ptaki drapiezne.
Najcenniejsze dla ptakéw sa dojrzale drzewostany, wigc na obszarze planu, gdzie drzewostan jest
stosunkowo mlody i cyklicznie usuwany a co za tym idzie brak jest drzew dziuplastych — trudno
spodziewac si¢ wigkszosci z wymienionych wyzej gatunkéw ptakéw. Na terenach sktadéw maszyny
1 samochody ci¢zarowe sg zroédtem halasu, co dziala odstraszajaco na dzikie zwierzeta.

Na obszarze planu nie stwierdzono wystgpowania chronionych gatunkéw zwierzat.

6.1.10 Zabytki i krajobraz kulturowy

W sasiedztwie obszaru planu zachowaly si¢ elementy krajobrazu kulturowego Otwocka. Jest to uklad
drogowy adaptujacy dawne drogi polne Swidréw Wielkich oraz bardzo nieliczne budynki gospodarcze.

Utrzecze 1 Swidry Wielkie — najstarsza cze$¢ miasta Otwock, dawna wies lezaca na terenie Urzecza,
historycznego podwarszawskiego mikroregion etnograficzny, rozciagajacego si¢ po obydwu brzegach Wisty,
pomiedzy dawnymi uj$ciami Pilicy 1 Wilgt a mokotowskimi Siekierkami i prawobrzezng Saska Kepa.

Wista w przesztosci byla gléwnym traktem komunikacyjnym Polski, przy czym znacznie czesciej
splawiano nig rozmaite towary niz podrézowano. Zawsze plywalo tu wiele rodzajéw jednostek rzecznych,
ktore w zaleznosci od czasu, wielkosci i funkcji nosily rozmaite nazwy. Flisacy, zwani powszechnie orylami,
zajmowali si¢ sptawem (flisem); postugiwali si¢ odrebna i niepowtarzalna gwara, mieli wlasne stroje i rzeczne
obyczaje, a takze wewnetrzng strukture organizacyjna. Przynajmniej cze$¢ Furzycan wywodzila si¢ od owych
otyli.. O sile kontaktéw oryli i mieszkancow Urzecza §wiadczg posrednio liczne do niedawna domostwa
1 budynki gospodarcze z bali, ktére w znacznej czgsci przyplynely Wista z potudniowej Polski, jako tratwy
flisackie. Popularne w tej okolicy na przetlomie XIX i XX wicku zawody zwiazane z ciesielstwem
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1 powstajagcymi uzdrowiskami (Otwock, Konstancin-Jeziorna) mialy swe korzenie wiasnie w kontaktach
z nadwidlanskimi orylami.

Ryc. 16 - Obszar planu na tle mapy Otwocka z 1932 r.
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Swidry Wielkie to dawna wies potozona na potudniowym brzegu rzeki Swider niedaleko ujscia do
Wisty przy przeprawie 1 przystani flisackiej. Do dzi§ tereny na pélnoc od ul. Warsztatowej przez
mieszkaficow Swidréw Wielkich nazywane sa binduga. Po raz pierwszy wie§ Swider vel Swidry
(Mroczek de Sweder) wzmiankowana jest w 1405 roku, co §wiadczy, ze istniala ona przynajmniej od
XV stulecia. Swidry zwiazane sa z rodem Pobogéw, dziedziczacych tez w pobliskim Sobiekursku,
Calowaniu i nieistniejacym dzi$§ Zelawinie.

W XIX wieku wie$ nazywana byta Swidrami Dalszymi, co wiazalo si¢ prawdopodobnie z wigksza
odlegtoscia do Warszawy niz to bylo w przypadku Swidréw Blizszych (Swidry Male), stanowiacych
obecnie czes¢ Jozefowa. Swidry Wielkie nalezaly do parafii Karczew, guberni warszawskiej, powiatu
nowomifiskiego i gminy Otwock, natomiast wies Swidry Mate przylegajaca do Swidréw Wielkich byla
juz w powiecie warszawskim. W 1827 Swidry Wielkie nalezaly do majatku Otwock Wielki i liczyly 18
doméw i 109 mieszkaticow. W Gorkach, ktére dawniej stanowily czesé wsi Swidry Wielkie, odkryto
w 1919 roku $lady osadnictwa z p6znego paleolitu.

W latach 1867-1916 w gminie Otwock, a 1916-1952 w gminie Karczew (do 1916 w powiecie
mifiskim, od 1916 w warszawskim). W 1921 roku Swidry Wielkie liczyly 284 statych mieszkafc6w.

20 pazdziernika 1933 utworzono gromade Swidry Wielkie w granicach gminy Karczew, sktadajaca
sie z samych Swidréw Wielkich.

Podczas 11 wojny swiatowej w Generalnym Gubernatorstwie, w dystrykcie warszawskim. W 1943
gromada Swidry Wielkie (w gminie Karczew) liczyta 435 mieszkaficow. W 1951 wies liczyta 70
zabudowan.

1 lipca 1952 gromade Swidry Wielkie wylaczono z gminy Karczew i wlaczono do gminy Jézeféw
(do gromady De¢binka), oprécz czesci zabudowanej Swidréw Wielkich, ktéra whaczono do miasta
Otwocka, przez co Swidry Wielkie staly si¢ integralng cz¢scig miasta, a Otwock zyskat krotki dostep do
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Wisty. Réownoczesnie Otwock wlaczono do nowo utworzonego powiatu miejsko-uzdrowiskowego
Otwock, ktory przetrwal do korica 1957 roku, kiedy to zostal przeksztalcony w powiat otwocki. *’

W granicach planu znajduje si¢ stanowisko archeologiczne objete ochrong w postaci strefy ochrony
konserewatorskiej zabytkéw archeologicznych. Znaleziska archeologiczne na terenie Swidréw daly
nazwe paleolitycznej kulturze §widerskiej™

Fot. 11 - Budynek gospodarski przy ulicy Lakowej - relikt zabudowy zagrodowej Swidrow Wielkich.
N [~y ] H . ” - y

* Foto: Dorota Gadomska, styczeri 2024 r.

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

W przypadku braku realizacji planu w §rodowisku przyrodniczym nalezy spodziewac si¢ postepujacej
degradacji krajobrazu bedacej wynikiem legalnie i nielegalnie prowadzonej dziatalnosci zwiazanej
zodpadami 1 rozwojem towarzyszacej jej infrastruktury i zabudowy o bardzo niskich walorach
estetycznych. Skladowanie (przetrzymywanie) odpadéw, ruch samochodéw cigzarowych, brak nalezytego
zabezpieczenia placéw manewrowych niesie ryzyko zanieczyszczenia gleb i wéd gruntowych.

Uchwalenie planu daje szans¢ na powstrzymanie degradacji unikatowego krajobrazu krawedzi doliny
Wisly, niemniej jednak kluczowe w tym wzgledzie jest eliminowanie wszelkich dziatalno$ci zwiazanych
z gospodarka odpadami jak réwniez wszelkich innych sktadéw, w tym budowlanych.

Na terenach niezajetych pod zabudowe i sklady postepuje sukcesja roslin, w tym agresywnych gatunkéw
obcych (nawlod, klon jesionolistny, robinia). Aktualna funkcja terenu sprzyja dzikiej zwalce i wysypiskom
$mieci.

7. ISTNIEJACE PROBLEMY OCHRONY SRODOWISKA

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

7.1. Tendencje przeksztatcen srodowiska przyrodniczego

7.1.1 Warunki aerosanitarne

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

27 Wg Wikipedia — Wolna encyklopedia https://pl.wikipedia.otg/wiki/%C5%9 Awidry_Wielkie

28 Kultura $widerska — kultura archeologiczna p6znego paleolitu datowana na okres miedzy 10600 lat p.n.e. do ok. 9600
lat p.n.e. Nazwa kultury nawiazuje do eponimicznego stanowiska Swidry Wielkie w Otwocku. Nalezy do kregu kultur
ostrzy trzoneczkowatych.
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Stezenie gléwnych zanieczyszczen powietrza charakteryzuje zmienno$¢ w ciagu roku. Istnieje
zwigzek pomiedzy panujacymi warunkami klimatycznymi oraz wysokim udzialem energetycznego
spalania paliw w emisji zanieczyszczen, szczegolnie dwutlenku siarki i pytu. Stan czystosci powietrza
w Otwocku jest monitorowany przez WIOS na stanowisku przy ul. Brzozowej.

Na podstawie klasyfikaciji za rok 2017 wedlug kryteriow ochrony zdrowia, strefa mazowiecka,
pod wzgledem poziomdw dwutlenku siarki, dwutlenku azotu, tlenkiem wegla, benzenu, arsenu, kadmu
1 niklu kwalifikuje si¢ do klasy A, w ktorej nie stwierdza si¢ przekroczen dopuszczalnych poziomow
stezen 1 zaleca si¢ utrzymanie jakosci 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. ogodlne, czyli te obowigzujace dla calego wojewddztwa, m.in. sukcesywna
wymiana lub likwidacja Zrédel niskiej emisji poprzez inwentaryzacje i wymiang kotléw, nasadzenia
zieleni, czyszczenie ulic na mokro, zakaz uzywania dmuchaw do li§ci oraz szeroko pojeta edukacje
ekologiczna. Na realizacj¢ dzialan samorzady 1 mieszkaficy maja maksymalnie 6 lat.

Miasto Otwock znajduje si¢ w wykazie obszaréw wystgpowania przekroczen dopuszczalnych
poziomoéw PM10, PM2,5 a takze benzo(a)pirenu od co najmniej dekady 1 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 Nt 164/13 z dnia 28 pazdziernika 2013 1.

e Program ochrony powietrza dla stref wojewodztwa mazowieckiego, w ktérych zostal
przekroczony poziom docelowy benzo(a)pirenu w powietrzu okreslony uchwaly Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 184/13 z dnia 25 listopada 2013 r. ogloszony w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Mazowieckiego z 2013 r. poz. 13009.

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

7.1.2  Jakos¢ wod podziemnych

Zagrozenia wod podziemnych wynikaja z ich kontaktu z powierzchnig ziemi, wodami glebowymi
(gruntowymi), wodami powierzchniowymi oraz opadami atmosferycznymi. W miejscach, gdzie brak
jest izolacji poziomu wodonosnego lub izolacja jest niepetna 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 czeSci woéd podziemnych prowadzone sa przez
Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Padstwowy Instytut Geologiczny
w Warszawie w ramach monitoringu diagnostycznego oraz monitoringu operacyjnego (obejmujacego
wody o statusie zagrozonych nieosiggnigciem dobrego stanu chemicznego oraz zlokalizowanych na
obszarach szczegélnie narazonych na zanieczyszczenia zwigzkami azotu ze zrédel rolniczych).

Obszar miasta znajduje si¢ w obrebie jednolitych wod podziemnych nr 66. Jak wynika z danych
Gléwnego Inspektoratu Ochrony Srodowiska (dane zamieszczone na stronie internetowe
http://mjwp.gios.gov.pl/), stan ilosciowy i chemiczny woéd nr 66 oceniony zostal jako dobry

2 uchwata nr 115/20 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 08 wrzesnia 2020 t. w sprawie programu ochrony
powietrza dla stref w wojewddztwie mazowieckim, w ktérych zostaly przekroczone poziomy dopuszczalne i docelowe
substancji w powietrzu

30 ogloszony w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z 2013 1. poz. 11273
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Obowigzuje skala 5-cio stopniowa: I —jakos§¢ bardzo dobra, II- jakos¢ dobra, 111 — jako$§¢ zadowalajaca,
IV — jako$¢ niezadowalajaca, V — jakos¢ zta. Badania byly wykonywane w roku 20167

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

Odbiér 1 oczyszcezanie $ciekow, ktore stanowig gtéwne zagrozenie dla jakosci wéd podziemnych
1 powierzchniowych w Otwocku przebiega za posrednictwem zbiorczej sieci kanalizacyjnej, przez
oproznianie zbiornikéw bezodplywowych 1 wywoéz do stacji zlewnych oraz przez domowe
oczyszczalnie Sciekow.

W rejonie opracowania wystepuje skazenie wod gruntowych i powierzchniowych bedace
nastepstwem przenikania odciekéw z bylego skladowiska odpadéw. Stan jest monitorowany
piezometrami.

Kierunek splywu podziemnego z pélnocnego wschodu na poludniowy zachdd, sprzyja
ewentualnym migracjom zanieczyszczen z centrum Otwocka na teren opracowania, ale nie ma ryzyka
przedostawania si¢ zanieczyszczen zwigzanych z bylym skladowiskiem odpadow.

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 gtéwnymi lotniskami oraz prezydentéw miast o liczbie mieszkancéw wigkszej niz 100
tysiecy. Dla Otwocka nie zostala opracowana mapa hatasu. Zachodni kraniec obszaru planu znajduje
si¢ w odleglodci ok. 300 m od drogi wojewddzkiej klasy drogi gléwnej 1 moze by¢ narazony na
wystepowanie hatasu pochodzenia komunikacyjnego.

714 Gospodarka odpadami

Miejscem gromadzenia odpadéw statych z terenu Otwocka sa instalacje komunalne wojewddztwa
mazowieckiego, w tym sktadowisko w Swierku. W miescie dziata PSZOK — Punkt selektywnej zbiorki
odpadéw komunalnych polozony w niedalekim sasiedztwie planu przy ul. ].I. Kraszewskiego 1, na
terenie OPWikKl

Zagrozenie ,,dzikimi wysypiskami” odpadéw wystepuje w bezposrednim sasiedztwie obszaru
planu. Zadrzewione grunty rolne noszg $lady zwalki smieci.

Fot. 12 - Zwatka ziemi odpadow zielonych u podnoza zrekultywowanego sktadowiska odpadow.

v — -
I i

Na obszarze planu znajduje si¢ baza transportowo-przetadunkowa przedsigbiorstwa Pre-Zero
(Fot. 13) gdzie odbywa si¢ odbiér odpadéw statych, ptynnych, gruzu i odpadéw segregowanych. Jest to

31 Prognoza oddzialywania na $rodowisko ustaled projektu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, DBPU, Wroctaw 2019 r., str.14.
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relikt po obiektach obstugujacych dawne obecnie juz zrekultywowane wysypisko odpadéw potozone w
sasiedztwie zachodnich krancéw planu.

Baza jest Zrédlem uciazliwosci (odory, hatas) dla terenéw sasiedztwa, zwlaszcza dla centrum
ustugowo-handlowego.

Fot. 13 - Wjazd z ulicy Warsztatowej do bazy przetadunku odpaddw Pre-Zero.

pre;
— zero j
BAZA TRANSPORTOWO-PRIELADUNKOWA
DBIOR ODPADOW
L gn

7.1.5 Promieniowanie elektromagnetyczne i jonizujace

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

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

W sasiedztwie obszaru opracowania znajduje si¢ stacja bazowa telefonii komérkowej — wieza
kratowa T-Mobile oraz Orange Kolejne dwie stacje znajduja si¢ pod adresem J.I.Kraszewskiego 69A na
dachu budynku (Play) oraz Stefana Batorego 4 — rurowa wieza (Play).

Obszar przecina linia elektroenergetyczna 110 kW (Fot. 3) i w jej poblizu moze dochodzi¢ do
przekroczenia nat¢zenia promieniowania pola elektromagnetycznego okreslonego dla pomieszczen
przeznaczonych do przebywania ludzi.

7.2. Przeksztalcenia w krajobrazie

Rejon Otwocka, gdzie znajduje si¢ obszar objety planem to jeden z punktow weztowych systemu
przyrodniczego miasta. W tym rejonie trzy doliny rzek — Wista, Swider i Jagodzianka tacza sie ze soba
tworzac w przeszlosci krajobraz unikatowy na skale wojewddztwa, gdzie obok starorzeczy,
piaszczystych tach, rozlewisk Swidra wystepowaly takze wzniesienia polodowcowe wyniesione ponad
poziom wody o kilkanascie metrow, pozostajace poza corocznymi zalewami i zasiedlone przez
czlonkéw etnicznie wyodrebniajacej si¢ spolecznosci mikroregionu Urzecza. Pigkno krajobrazu
polegalo takze na jego zmiennosci wynikajacej z dynamicznych proceséw jakie zachodzg zazwyczaj
u ujscia rzek.

Fatalna w skutkach dla §rodowiska przyrodniczego decyzja lokalizacji wysypiska $mieci w tak
cennym krajobrazie, spowodowala rozwoéj zagospodarowania zwiazanego z przetwarzaniem odpadow

32 Panstwowy Monitoring Srodowiska
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a ostatnio takze z handlem materialami budowlanymi. Niemniej jednak mimo skazenia gleb i wody
wywolanego wieloletnim skladowaniem odpadéw bez nalezytego zabezpieczenia s$rodowiska
przyrodniczego, oraz budowa na wale drogi wojewddzkiej nie doprowadzily do catkowitej degradacii
krajobrazu doliny Wisly 1 krawedzi tarasu nadzalewowego (wydmowego) w tym rejonie.

Fot. 14 - Starorzecze u ujscia Jagodzianki, pomigdzy zrekultywowanym sktadowiskiem a prowadzong na
wale droga wojewodzka.

Foto: Dorota Gadomska, kwiecieri 2021 .

7.3.Problemy ochrony srodowiska — podsumowanie

Stodowisko przyrodnicze obszaru opracowania ze wzgledu na prowadzona dziatalno§é¢ zwiazana
z odpadami poddawane jest codziennej antropopresji — hatas, zwatka, odory, odcieki, ruch samochodéw
ciezarowych 1 maszyn a nawet zagrozenie bakteriologiczne w przypadku przetadunku odpadéw plynnych.

Mimo bliskiego sasiedztwa doliny Wisly polaczenia przyrodnicze sa ostabione przez bariery
przestrzenne ukladu drég lokalnych i ponadlokalnych oraz przez waly przeciwpowodziowe.
Defragmentacje siedlisk powoduje takze grodzenie nieruchomosci — najczesciej pelnymi ogrodzeniami oraz
naziemna infrastruktura techniczna — linie energetyczne wysokiego i §redniego napiecia.

Unikatowe dziedzictwo kulturowe Swidréw Wielkich zostato zdeprecjonowane decyzja lokalizacji
w tym rejonie wysypiska odpadéw komunalnych, co pociagnelo za soba rozwdj dzialalnosci zwiazanych
z gospodarka odpadami, ktéra mimo zamknigcia i rekultywacji skladowiska nadal jest prowadzona.

Dziatanie sktadowiska doprowadzilo do degradacji woéd powierzchniowych ujscia Jagodzianki oraz
skazenia wod gruntowych. Doszlo do przeksztalcenia naturalnej rzezby terenu (réwniez w wyniku budowy
drogi wojewddzkiej i waléw przeciwpowodziowych) co takze spowodowato obnizenie waloréw wyjatkowo
malowniczego krajobrazu ujscia Swidra do Wisly i starorzeczy Jagodzianki

Z roku na rok w tym rejonie (podobnie jak na innych odlogowanych gruntach rolnych) naturalne
zblorowiska wypierane sa przez agresywne gatunki obce, takie jak robinia akacjowa, klon jesionolistny,
czeremcha amerykanska a zwlaszcza nawlo¢ kanadyjska.

8. CELE OCHRONY SRODOWISKA

8.1.Formy ochrony przyrody

W Otwocku obszary podlegajace ochronie na podstawie przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody™ zajmuja powierzchni¢ ponad 1900 ha (0k.40%) z tym, ze w niektorych czesciach
miasta s3 obszary, gdzie ustanowiono wigcej niz jedna forme ochrony przyrody. Ponad Y4 miasta stanowi
otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, przy czym w duzej czesci pokrywa si¢ ona z granicami
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W miescie ustanowiono 23 pomniki przyrody — 21 pomnikéw jednoobiektowych oraz 2 pomniki
wieloobiektowe (grupy) — w sumie 33 drzewa, zaden nie znajduje si¢ na obszarze planu. W odleglosci do
1 km od granic planu brak pomnikéw przyrody, najblizsze znajduja si¢ w odlegtosci ponad 1,5 km.

3 tj. Dz. U. 2z 2018 1. poz. 142
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Liste form ochrony przyrody znajdujacych si¢ w promieniu do ok. 10 km od obszaru planu zawiera
Tabela 5. Najblizej polozony jest Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (ok. 100 m) oraz Obszar

Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty” PLB140004 — 260 m. W odlegtosci ok.
500 m od granicy planu plynie rzeka Swider (odcinek ujsciowy). Dystans 750 m dzieli obszar planu i rezerwat
Swider a 0 820 m oddalony jest rezerwat na Wisle - Wyspy Swiderskie.

Tabela 3 - Formy ochrony przyrody ustanowione w granicach Otwocka.

Lp. | Nazwa obszaru Pow. % pow. m
OBSZARY NATURA 2000 186,52 ha 3,94 %
1. | Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty” 97,45 ha 2,06 %
9 ;)“l;)lzzraal’:, 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 %
| Warszawski 1615,06 ha 34,14 %
REZER\X/ATY 109,5 ha 2,32 %
6. | Swider 74,22 ha 1,57 %
7. | Mszar Pogorzelski 35 ha 0,74 %
8. | Wyspy Swiderskie 0,28 ha 0,006 %
Tabela 4 - Analiza odleglosci obszaru planu od obszaréw chronionych
Lp. | Nazwa obszaru | odleglos¢
OBSZARY NATURA 2000
1 Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,Dolina Srodkowej Wisty” 0.26 km
" | PLB140004 ’
5 Obszar majacy znaczenie dla Wspolnoty Natura 2000 ,,Dolina Srodkowego Swidra” 7,89km
" | PLH140025
3. | Specjalny Obszar Ochrony Natura 2000 ,,f.aki Ostréwieckie" PLH140050 3,39 km
4. | Specjalny Obszar Ochrony Natura 2000 ,,Ostoja Bagno Calowanie” PLH140001 3,93km
5. | Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Bagno Catowanie” PLB140011 3,93km
PARKI KRAJOBRAZOWE
1. | Mazowiecki Park Krajobrazowy - otulina 2,0 km
2. | Mazowiecki Park Krajobrazowy 2,49 km
3. | Chojnowski Park Krajobrazowy - otulina 4,88 km
4. | Chojnowski Park Krajobrazowy 5,07 km
OBSZARY CHRONIONEGO KRAJOBRAZU
1. | Warszawski | 0,11km
REZERWATY
1. [ Swider 0,75 km
2. | Wyspy Swiderskie 0,82 km
3. | Mszar Pogorzelski 5,46 km
4. | Na Torfach im. Janusza Kozltowskiego 4,15 km
5. | Wyspy Zawadowskie 3,49 km
6. | Lachy Brzeskie 5,25 km
7. | Olszyna Lyczynska 5,17 km
UZYTKI EKOLOGICZNE
1. | Pogorzelska Struga — uzytek 276 4,65 km
2. | Uzytek 572 8,15 km
3. | Uzytek 571 10,61 km

34

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




Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Warsztatowa”
- prognoza oddzialywania na srodowisko

Ryc. 17 - Lokalizacja obszaru planu wzgledem najblizej potozonych form ochrony przyrody

3 Formy ochrony przyrody
[%3 Pomniki Przyrody
|| [ Uiyt Ekologiczne
[l [ Rezenwaty
3Pk Krajobrazowe
[l [ Pari Narodowe
7] % obszary Chronionego Krajobrazu
B [ zespoty Przyrodniczo-Krajobrazowe
[ [ tiatura 2000 - obszary plasie
I [ iatura 2000 - obszary siediskowe

Zridto: geoserwis GDOS

8.1.1 Obszar Specjalnej Ochrony ptakéw Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty”

W granicach Otwocka Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r.*
ustanowiono Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty” oznaczony
kodem PLB140004. Zajmuje powierzchni¢ 30777,88 ha i obejmuje fragment doliny rzecznej o dtugosci
ok. 250 km polozony pomigdzy Putawami a Plockiem (od 379 do 631 km szlaku wodnego). W granicach
Otwocka znajduje si¢ niespetna 100 ha, a wigec 0,32% Obszaru.

Dolina Srodkowej Wisly jest waznym na skale miedzynarodows korytarzem migracyjnym,
stanowigcym miejsce zerowania i odpoczynku podczas wedréwek ptakow. Wystepuja tu 22 gatunki
ptakow z Zalacznika I Dyrektywy Ptasiej, 9 gatunkéw z Polskiej Czerwonej Ksiegi. Réznorodnosé
gniazdujacych tu ptakéw siega do 50-ciu gatunkow.

W 2014 roku po raz pierwszy ustanowiono plan zadan ochronnych dla obszaru PLB140004%.
Plan byl dwukrotnie aktualizowany i obecnie obowiazuje wersja zatwierdzona w 2016 roku™. Dla
obszaru Natura 2000 lezacego w granicach Otwocka nie przewiduje si¢ dziatan ochronnych.

Obszar objety planem znajduje si¢ w odleglosci niespetna 300 m od granicy obszaru PLB140004.
Obszary dzieli wal przeciwpowodziowy i droga wojewoddzka, niemniej jednak uwzgledniajac cel
ochrony, ktérym sg ptaki - tereny bezposredniego otoczenia Obszaru nalezy traktowac jako otuling.
Sposob zagospodarowania sasiedztwa nie tylko nie powinien negatywnie wplywaé na forme ochrony,
ale pozadane jest, aby stanowil zabezpieczenie przed zagrozeniami zewnetrznymi wynikajacymi
z dzialalnosci czlowieka na bardziej zurbanizowanych terenach Otwocka.

8.1.2 Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Dystans ok. 100 m dzieli obszar planu od granicy Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (WOChK), utworzonego 1997 r.”” WOChK obejmuje tereny chronione ze wzgledu na
wyrézniajacy si¢ krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, warto§ciowe ze wzgledu na mozliwosé

3w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéow - Dz. U. Nr 25, poz. 133

35 Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie i Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Lublinie z dnia 24 kwietnia 2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadaf ochronnych dla obszaru Natura
2000 Dolina Srodkowej Wisty PLB140004. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2014 r. poz. 4572)

36 Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie i Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Lublinie z dnia 30 maja 2016 r. zmieniajace zarzadzenie w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych
dla obszaru Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty PLB140004 (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2016 t poz. 5083).

37 Rozporzadzeniem Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia Dz,Urz.Woj. Warsz. z 1997 r Nr 43, poz. 149. W 2007 roku
Rozporzadzenie (wraz ze zmianami) utracifo moc z dniem wejscia w zycie Rozporzadzenia Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z
dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu Dz.Urz. Woj.Mazow. z 2007 nr 42 poz.
870.
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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.

Niespetna 35% powierzchni Otwocka, lezy w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu
(WOChK) co stanowi nieco ponad 1% ogoélnej powierzchni WOChK.

8.2. Powigzania przyrodnicze

Waznym elementem zapewniajacym laczno$c i spéjnos¢ ekologiczna sa korytarze ekologiczne. Nie
sa one prawna forma ochrony przyrody, jednakze przeciwdzialaja izolacji najcenniejszych przyrodniczo
obszaréw, co w konsekwencji przyczynia si¢ do utrzymania oraz wzrostu réznorodnosci na poziomie
ckosystemu, gatunkowym oraz genowym (stata migracja gatunkéw flory i fauny).

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

Ryc. 18 - Potozenie Otwocka wzgle;dem SlCCl ekologlczneJ ECONET
g obszary wezlowe o znaczeniu miedzynarodowym
international core areas

biocentra 1 strefy buforowe
biocentres and buffer zones

obszary weziowe 0 znaczeniu Krajowym
nationai core areas

biocentra i strefy buforowe
biocentres and buffer zones

korytarze ekologiczne o znaczeniu migdzynarodowym
nlernational ecological cormdors

korylarze ekologiczne o znaczeniu krajowym
national ecological corridors

kierunki powiazan ekologicznych
directions of ecological connections

[na podxta-wz'e mapy bttp:/ [ www.ecologicalnetworks.en/ images/ Maps/ ECONET%20-%20Poland, jpg

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

Ryc. 19 - Otwock na tle mapy korytarzy ekologicznych taczacych Europejska Sie¢ Natura 2000 w Polsce

38 Jedrzejewski W., Nowak S., Stachura K., Skiercz;iﬁski M., Mystajek R. W., Niedziatkowski K., Jedrzejewska B., Wojcik J.
M., Zalewska H., Pilot M., G6rny M., Kurek R.T., Slusarczyk R. Projekt korytarzy ekologicznych taczacych Europejska
Sie¢ Natura 2000 w Polsce. Zaktad Badania Ssakéw PAN, Bialowieza 2011

36


http://www.ecologicalnetworks.eu/images/Maps/ECONET%20-%20Poland.jpg

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Warsztatowa”
- prognoza oddzialywania na srodowisko

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

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

8.3. Cele ochrony srodowiska

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

Priorytetem jest stworzenie ciaglodci przestrzennej obszaréw o cennych warto$ciach
przyrodniczych oraz zapewnienie pomiedzy nimi powiazan ekologicznych. Poza ochrong zasobow
1walorow przyrodniczych istotnym obszarem dzialan jest poprawa standardéw $rodowiska
przyrodniczego, realizowana m.in. poprzez: zwickszanie zasobéw 1 retencji wodnej, renaturalizacje
przeksztatconych odcinkéow rzek i dolin zalewowych, ograniczanie emisji zanieczyszczen i halasu,
przeciwdzialanie erozji i ochrong gleb.

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

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

7. ochrona dziedzictwa kulturowego;
8. wykorzystanie potencjatu do rozwoju funkcji uzdrowiskowo-leczniczych.

ISANANE Sl N

8.4.Sposo6b uwzglednienia celéw ochrony w projekcie planu

Poddany analizie projekt planu dotyczy oddzialywania na srodowisko ustalenia przeznaczenia
terenu oraz zasad zagospodarowania terenu obszaru o powierzchni 9,12 ha co przy powierzchni miasta
liczacej 4731 ha stanowi niespelna 0,2% powierzchni miasta Otwocka.

Tabela 5 - Spos6b uwzglednienia w projekcie planu celéw ochrony srodowiska

Cel ochrony $rodowiska Spos6b uwzglednienia celu w planie

tagodzenie zmiany klimatu w celu — koncentracja i przeciwdzialanie rozpraszaniu zabudowy,
osiagniecia celu redukcji emisji -
gazdw cieplarnianych do 2030 r.;

adaptacja do zmian klimatycznych

ochrona 1 wprowadzanie zieleni towarzyszacej do paséw drogowych
drég publiczaych,

— ochrona istniejacego wartosciowego drzewostanu dgbowego i
sosnowego -ochrona drzew bedacych w dobrej kondycji
zdrowotnej, z prawidtowo uksztaltowang korona, o obwodzie pnia

100 cm i wigcej,

% Prognoza oddziatywania na srodowisko do planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego,
MBPR w Warszawie; str. 67.
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— ustanowienie dla terendéw mieszkalnictwa wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 70%,
—  stworzenie warunkéw do wykorzystania OZE,

— nakaz zagospodarowania wod opadowych z dachéw na dzialce
wlasnej

postep w kierunku gospodarki
dobrobytu;

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

—  wielofunkcyjno$é przeznaczenia terenu,

—  rozwdj ustug miastotwdrczych i zwigzanych z rekreacja i
wypoczynkiem,

— ochrona klimatu akustycznego terenéw mieszkalnictwa,

—  okreslenie zasad dotyczacych kolorystyki zabudowy,

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

—  zakaz lokalizacji zakltadoéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia
powaznej awatii w rozumieniu przepiséw o ochronie §rodowiska

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

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

ograniczenie niskiej emisji

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

ochrona, zachowanie 1
przywracanie réznorodnosci
biologicznej;

— ochrona istniejacego drzewostanu degbowego,

— ustanowienie dla terenéw mieszkalnictwa wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 70%,

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

eliminowanie dziatalnoéci
stanowiacych zagrozenie dla
komponentéw §rodowiska i
krajobrazu;

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

— nakaz utwardzania lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych
zanieczyszczeniem, w taki sposob aby uniemozliwic¢ przedostawanie
si¢ tych zanieczyszczen do wod 1 do ziemi;

— niedopuszczalnosé stosowania azurowych nawierzchni oraz
geokratek komoérkowych przero$nietych roslinami w przypadku
nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju
pojazdéw silnikowych

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

—  ochrona warto$ciowego drzewostanu ,

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

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

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

—  zakaz lokalizacji zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia
powaznej awaril w rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska

—  zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywac na $rodowisko,

—  zakaz lokalizacji przedsiewzi¢é, ktorych negatywne oddziatywanie
na §rodowisko powoduje obcigzenia sSrodowiska powyzej
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dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizaciji
inwestycji, do ktérej inwestor ma tytul prawny

ochrona dziedzictwa kulturowego; — ochrona historycznie uksztaltowanej kompozycji uktadu
drogowego,

— ustanowienie strefy ochrony konserwatorskiej zabytku
archeologicznego — stanowisko archeologiczne o nr AZP 59-68/35.

Wykorzystanie potencjalu do - Wszystkje powyze) Wymienione

rozwoju funkgji uzdrowiskowo-

leczniczych.

9. PRZEWIDYWANY WPLYW ORAZ ZNACZACE ODDZIALYWANIE

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

Z analizy przewidywanego planem przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania terenu wynika,
ze na obszarze opracowania mozna si¢ spodziewaé realizacji zespolu przedsiewzieé, ktére moga
oddziatywa¢ na §rodowisko, zaréwno przyrodnicze jak 1 kulturowe. Biorac pod uwage fakt, ze mamy
do czynienia z obszarem zurbanizowanym a celem planu jest eliminowanie z obszaru planu
lokalizowania przedsiewzig¢ zwigzanych z transportem, przeladunkiem, magazynowaniem
1 przetwarzaniem odpadéw - brak przestanek, aby spodziewaé si¢ znaczacego negatywnego
oddziatywania na $rodowisko tej czesci Otwocka jako efektu realizacji ustalen planu.

Uwzgledniajac fakt, ze ustalenie przeznaczenia terenu jako podstawe przyjmuje zrownowazony
rozwdj, ktérego waznymi elementami uwzglednionymi w planie jest koncentracja zabudowy,
wielofunkcyjno$é, ochrona débr nieodnawialnych, ochrona bioréznorodnosci — jezeli oddzialywania
wystapia to beda one niewielkie, i gléwnie pozytywne. Na podkreslenie zastuguje zwlaszcza to,
ze stworzenie warunkow do koncentracji zabudowy na obszarze w pelni uzbrojonym, w konsekwencji
uchroni przed urbanizacja inne, niezurbanizowane obszary Otwocka.

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

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

Analiza wykazala, ze liczne zakazy ustanowione dla uslugowego przeznaczenia terenu oraz precyzja
w ustaleniu wskaznikéw zagospodarowania terenu takich jak minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej, wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy dzialki budowlanej oraz wskaznik
intensywnosci zabudowy w tym maksymalnej intensywnosci nadziemnej - uniemozliwiaja w przysztosci
lokalizowanie na tym terenie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko.

9.1. Oddziatywanie na r6znorodno$¢ biologiczna *'

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

40 D2.U.2019.1839 z dnia 2019.09.26.
4 Przez réznorodnos¢ biologiczng rozumie si¢ réznorodnosé¢ gatunkows i siedliskows oraz liczebnosé gatunkow.

39



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Warsztatowa”
- prognoza oddzialywania na sSrodowisko

Siedlisko” to zespdl czynnikéw abiotycznych (klimatyczno-glebowych), niezaleznych od
biocenozy (rodliny i zwierzeta), ktore panujg w okreslonym miejscu, dzialajacych na rozwdj
poszczegolnych organizmoéw, ich populacje lub cala biocenoze. Siedlisko okresla warunki istnienia
zajmujacych je typéw zbiorowisk rodlinnych i zwiazanych z nimi zgrupowan zwierzecych.*

W wyniku dzialalnodci rolniczej, nastepnie zabudowy i organizacji skladéw, pierwotne siedliska
obszaru planu zostaly znaczaco przeksztalcone a co za tym idzie jego bioréznorodnos¢ jest niewielka
i zwiazana jest z zbiorowiskami reuderalnymi*.

Celem planu jest eliminacja z obszaru planu uciazliwych dziatalnosci zwigzanych z transportem,
przetadunkiem, magazynowaniem 1 przetwarzaniem odpadéw.

W wyniku lokalizowania na obszarze planu zagospodarowania w postaci skladéw i chaotycznej
zabudowy przemyslowej (z wyjatkiem pierzei ulicy f.akowej) — abiotyczne 1 biotyczne komponenty
srodowiska zostaly istotnie przeksztalcone, deprecjacii ulegly wysokie pierwotnie walory krajobrazowe tego
rejonu Otwocka.

Realizacja planu nie pogorszy bioréznorodnosci biologicznej .

9.2. Oddzialywanie na zwierzgta

Obszar planu mimo polozenia w stosunkowo bliskim sasiedztwie obszaréw bedacych ostoja zwierzat
(dolina Wisty, ujscie Swidra)) oraz od waznych wielkoobszarowych form ochrony przyrody (Obszar Natura
2000 — OSOP . Dolina Srodkowej Wisty) nalezy podkresli¢, ze jest obszarem zdegradowanym i izolowanym
ze wzgledu na istnienie w przesziosci w sasiedztwie wysypiska odpadéw oraz budowy na wale drogi
wojewodzkiej. Wickszo$¢ obszaru jest zagospodarowana i pogrodzona opanowana przez roslinnosé
ruderalna co nie sprzyja wystepowaniu bogatej gatunkowo fauny.

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

Realizacja planu bedzie oddzialywac na niezbyt réznorodny §wiat zwierzat obszaru objetego planem,
ale juz jego wplyw na faung terenéw sasiednich bedzie niewielki.

9.3. Oddziatywanie na ro$liny *

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

W wyniku realizacji planu, w czesdci ktéra zostanie zabudowana szata roslinna zostanie zlikwidowana
natomiast na zachowanym terenie biologicznie czynnym ulegnie przeksztalceniu zaréwno na poziomie
gatunkowym jak i fitocenoz. Jak to juz zostalo wczesniej stwierdzone, na obszarze planu dominuje
rodlinno$¢ ruderalna.

Na poziomie gatunkowym oddzialywanie wystapi na etapie realizacji przewidzianych planem
przedsiewzig¢, natomiast na poziomie fitocenozy wystapi w fazie koficowej budowy i podczas eksploatacii.

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

# Wikipedia — wolna encyklopedia

# Roslinnos$¢ ruderalna — rosliny zasiedlajace podtoza zmienione przez cztowieka, szczegélnie srodowiska miejskie np.
budynki i ich sasiedztwa, drogi i przydroza, tereny kolejowe, parkingi i place, porty, wysypiska odpadéw, haldy i tereny
przemystowe. Czesto sa to rosliny lubiace gleby bogate w sole mineralne i zwiazki azotowe. Zwykle rodliny ruderalne
dominuja na przeksztalconym terenie przez kilka lat, stopniowo tracac swoja pozycje na korzys¢ roélin typowych dla
danego ekosystemu, chyba Ze wierzchnia warstwa gleby zostata catkowicie zniszczona lub wymieniona.

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

46 B.Fornal-Pieniak, Cz.Wysocki Wybrane metody badan przeksztalcen szaty roslinnej; Acta Sci. Pol., Formatio
Circumiectus 10 (2) 2011, 19-26
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Majac na uwadze, ze przeznaczeniem obszaru wedlug planu sa gléwnie ustugi, ktére z reguly do
funkcjonowania wymagaja znacznej liczby miejsc parkingowych oraz komunikacji wewnetrznej —
powierzchnia, gdzie bedzie mogta by¢ urzadzona szata roslinna zapewne ulegnie ograniczeniu w stosunku
do stanu aktualnego. Niemniej jednak bedzie to szata o wigkszych walorach plastycznych niz roslinnos$é
ruderalna towarzyszaca terenom przemystowym - skladow materiatéw budowlanych, budynkom rzemiosta
1 baz przetadunkowych odpadow.

Plan nie bedzie mial wplywu na szat¢ roélinng terenéw mieszkalnych przy ulicy fakowe;.

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

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

9.4. Oddzialywanie na hydrosfere

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

W dolinie Wisty, w zachodniej czg¢sci powiatu otwockiego, poziom wodonosny stanowia piaski
rzeczne o tacznej migzszosci do 40 m. Bardzo duze odnawialne zasoby wéd tej warstwy sg intensywnie
eksploatowane na cele komunalne. Brak izolacji pomiedzy wodami gruntowymi a warstwg wodonos$na.

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

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

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

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

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

— w zakresie przenikania zanieczyszczonych odciekéw z miejsc skltadowania odpadéw — presja zostanie
zminimalizowana ze wzgledu na zakaz lokalizowania dzialalno$cia zwiazanych z transportem,
przeladunkiem, magazynowaniem 1 przetwarzaniem odpadow.

Realizacja zagospodarowania na podstawie ustalen projektu planu nie bedzie stwarzaé zagrozen dla
wod powierzchniowych 1 podziemnych. W dalszej perspektywie realizacja planu moze korzystnie wplynaé
na stan lokalnej hydrosfery.

9.5. Oddzialywanie na atmosfer¢ i mikroklimat

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

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

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

47 Jako daleki od planowanej funkcji terenu pominieto aspekt dziatalnodci gérniczej i odprowadzenia $ciekéw
przemystowych.
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— w zakresie emisji majacych zrédto w komunikacji 1 transporcie — presja bedzie niewielka 1 bedzie sie
wigzac ze stosunkowo niewielkim, wystepujacych okazjonalnie zwigkszonym ruchem samochodowym;

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

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

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

9.6. Oddziatywanie na powierzchnie¢ ziemi® i zasoby naturalne

Obszar planu jest zurbanizowany a uksztaltowanie terenu praktycznie plaskie, lekko nachylone
w kierunku zachodnim. Roboty ziemne zwigzane z realizacja planowanego przeznaczenia (zabudowa
uslugowa oraz niewielki kwartal zabudowy mieszkaniowo-ustugowej) nie pociagna za soba koniecznosci
przemieszczania bardzo duzych mas ziemnych. Warto nadmienié, ze naturalne uksztaltowanie terenu ulegto
istotnej modyfikacji w wyniku sktadowania odpadéw oraz budowy waléw przeciwpowodziowych i trasy
komunikacyjnej.

W przypadku realizacji zabudowy nalezy si¢ liczy¢ z realizacja kondygnacji podziemnej, co oznacza,
ze przejSclowo rzezba terenu zostanie naruszona oraz ze powstanie konieczno$¢ chwilowego
przemieszczenia mas ziemi poza obszar objety planem. Nie ma ryzyka zanieczyszczenia gleb nowym
zagospodarowaniem terenu.

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

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,
facznos¢ radiowa, radiotelefony i telefonia komoérkowa, stacje radiolokacji 1 radionawigaciji.

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

9.8. Oddzialywanie na klimat akustyczny

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

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

Terenem akustycznie chronionym jest zabudowa mieszkaniowo-ustugowa przy ulicy takowej.

9.9. Oddziatywanie na krajobraz® i zabytki

Zmiana w sposobie zagospodarowania i uzytkowania obszaru planu jako wynik realizacji planu,
moze mie¢ tylko pozytywny wplyw na krajobraz tej czesci Otwocka.

Krajobraz zwlaszcza §rodkowej 1 zachodniej czgSci obszaru jest zdominowany przez
przypadkows zabudowe przemystows oraz pelne ogrodzenia za ktérymi zorganizowane sa sklady.
Zaréwno zabudowania jak i ogrodzenia czg¢sto sa w zlym stanie technicznym. Teren jest zaniedbany,

8 Przez powierzchni¢ ziemi rozumie si¢ glebe i jej jakos¢, gleby organiczne, gleby klas chronionych oraz rzezbg terenu.
9 Przez zasoby naturalne rozumie si¢ udokumentowane ztoza surowcow.
% Przez krajobraz rozumie si¢ pokrycie terenu oraz rzezbe terenu.
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pobocza drég rozjezdzone, zasmiecone i zachwaszczone. W miare zadbane sa jedynie tereny centrum
ustugowego w rejonie skrzyzowania Warsztatowej z ulica J.I.Kraszewskiego. Krajobraz calego obszaru
szpeci infrastruktura naziemna.

W Otwocku, po II wojnie $wiatowej nie wyksztalcila si¢ tradycja dbania o estetyke terenéw
przemyslowych, skladéow i magazynéw a zwlaszcza obiektow gospodarki odpadami, czego liczne
przykiady znajdujemy w krajobrazie obszaru opracowania. Plan tworzy warunki do eliminowania tych
funkcji z obszaru planu i na tym zasadza si¢ teza o jego prawdopodobnym pozytywnym wplywie planu
na krajobraz.

Ostateczny efekt w najwickszym stopniu bedzie jednak zalezal od wrazliwosci estetycznej
inwestorow uslugowego zagospodarowania oraz ich mozliwosci finansowych. Duze znaczenie bedzie
miata kolejno$¢ wymiany zdekapitalizowanej zabudowy na nowa, tempo budowy infrastruktury
drogowej i technicznej oraz urzadzenie zieleni towarzyszacej zaréwno zabudowie uslugowej jak
iterenom komunikacji. Rownolegle z inwestycjami prywatnymi powinny postgpowac inwestycje
publiczne - budowa drég i o§wietlenia, realizacja zieleni towarzyszacej oraz modernizacja infrastruktury
technicznej — zwlaszcza kablowanie sieci energetycznych.

Dopiero po kompleksowej realizacji inwestycji prywatnych i publicznych mozna spodziewac¢ si¢
podniesienia waloréw krajobrazu kulturowego obszaru planu.

9.10. Oddzialywanie na ludzi
Oddzialywanie realizacji ustalen planu na ludzi mozna postrzega¢ w kilku aspektach.

— plan stwarza warunki do eliminowania z obszaru planu dzialalnosci uciazliwych dla $rodowiska
1 zdrowia ludzi,

— plan czyni bardziej przewidywalnym sposoéb zagospodarowania obszaru planu 1 eliminuje
przypadkowos¢ inwestycji — co powinno pozytywnie wplyna¢ na krajobraz i stan §rodowiska
a posrednio takze odczucia ludzi,

— realizacja planu — budowa nieucigzliwej zabudowy ustugowej pozytywnie wplynie na poziom
$wiadczenia pewnych ustug w 5-10 minutowej izochronie® pieszego i rowerowego dotarcia do obszaru
planu oraz w izochronie 30 minut dotarcia samochodem,

— plan tworzy warunki do szybszego inwestowania co w efekcie zaowocuje ofertami pracy i wickszymi
dochodami inwestorow.

Realizacja planu bedzie miata pozytywne skutki dla ludzi.

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

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

Realizacja planu to konieczno$é przeprowadzenia szeregu proceséw, w efekcie ktérych nastapi
pelna urbanizacja obszaru planu. Nie beda to przedsiewzigcia zaliczane do zawsze negatywnie
oddzialujacych na srodowisko.

Na ponad polowie obszaru planu wigkszos¢ komponentéw srodowiska przyrodniczego zostata
juz przeksztalcona w wyniku zabudowy, uszczelnienia nawierzchni, grodzenia terenu i budowy
infrastruktury. Dodatkowo nieruchomosdci zabudowane nie tworza zwartego kompleksu,
sq rozproszone co powoduje, ze praktycznie caly obszar planu zostal juz silnie zantropogenizowany.

Plan stwarza warunki do wymiany istniejacej zdekapitalizowanej zabudowy przemystowej na
zabudowg uslugowa o wickszej intensywnosci. Towarzyszy¢ temu beda standardowe oddziatywania
zwigzane z rozbiorka a nastepnie budowq obiektow. Potem nastapi faza eksploatacji nowego
zagospodarowania i typowe oddzialywania z tym zwiazane.

Tak wigc realizacja planu wigzaé si¢ bedzie z trzema gléwnymi typami zespolu oddziatywan,
ktérych mozna si¢ spodziewaé podczas 1 po realizacji ustalonego planem przeznaczenia terenu. Relacje

51 linia na mapie taczaca punkty, w ktérych wystepuje to samo zjawisko w tym samym czasie. Innymi stowy izochrony
wyznaczajg obszary o jednakowej osiagalnosci czasowe;.
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pomiedzy procesami, oddzialywaniami jakie powoduja oraz komponenty §srodowiska poddawane presji
przedstawia Tabela 6

Tabela 6 - Oddzialywanie zagrozen wynikajacych z realizacji planu na gtéwne komponenty srodowiska
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likwidacja roslinnosci naturalnej, zmiana
stosunkéw wodnych, zmiana
uksztaltowania terenu i struktury gleby w
trakcie robot ziemnych, przemieszczanie
mas ziemi, emisje i halas zwiazane z
praca maszyn, pob6r wody do prac
budowlanych, wytwarzanie odpadéw
komunalnych, budowlanych i
organicznych
przebudowa istniejacego o |x |x |o|o |o |[X|x |x |x |o |o |o |X |przemijajace
b zagospodarowania o |o |o |o|o|o|o |o|x |o|o |o |o |o |trwale

likwidacja zbiorowisk zastepczych,
emisje i halas zwiazane z praca maszyn,
wytwarzanie odpadéw komunalnych,
budowlanych i organicznych
eksploatacja nowego

C zagospodarowania

uszczelnienie nawierzchni i odplyw
powierzchniowy, wymagajace pielegnacii
zbiorowiska zastepcze terenéw zieleni
towarzyszacej, pobor wody, wytwarzanie
$ciekow, wytwarzanie odpadow
komunalnych, emisje zwiazane z
zaopatrzeniem w cieplo, emisje zwiazane
z transportem,

o|o|o|o|o|o |x |o|X|x |o |o |0 |x |trwale

X - o $rednim nasileniu
x - 0 matym nasileniu

o - brak lub nieistotne

9.12. Wplyw ustalen Planu na ustawowe formy ochrony przyrody

Uwzgledniajac odleglosé, bariery przestrzenne oraz polozenie obszaru planu poza korytarzami
ckologicznymi, ktérych elementem sa wymienione w rozdziale 8.1 obszary Natura 2000, realizacja
ustalent planu nie bedzie mialo istotnego znaczenia dla funkcjonowania tych obszaréw ustanowionych
w rejonie Otwocka tj.: SOO ,,0Ostoi Bagno Catowanie”, OSO ,,Torfowiska Catowanie”, SOO ,,L.aki
Ostréwieckie” 1 SOO ,,Dolina Srodkowego Swidra”. Ze wzgledu na polozenie obszaru planu na tarasie
nadzalewowym, jego realizacja nie powinna takze taczy¢ si¢ z negatywnym oddzialywaniem na Obszar
Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty”, ktory obejmuje glownie koryto
1 taras zalewowy Wisly.

Z podobnych powodéw realizacja planu nie wywrze zadnej presji na rezerwaty: Bagno Calowanie,
Mszar Pogorzelski, Swider i Wyspy Swiderskie.
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Uwzgledniajac potozenie obszaru planu poza otuling Mazowieckiego Parku Krajobrazowego,
realizacja planu nie zagraza gléwnym kierunkom ochrony ani celom ochrony przyrody, wartosci
kulturowych i krajobrazu ustanowionym dla MPK.

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

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

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

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

10. PODSUMOWANIE PROGNOZY

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

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

Ustalone planem przeznaczenie oraz zasady zagospodarowania sa zgodne z kierunkami
zagospodarowania okreslonymi w Studiumn. Na obszarze planu nie s dopuszczone do realizacji
inwestycje ktore moga zawsze znaczaco negatywnie oddzialywac na §rodowisko

Projekt planu nie spowoduje powstania nowych zrédel znaczacych uciazliwosci dla §rodowiska
przyrodniczego ani dla zdrowia ludzi natomiast stwarza warunki do ograniczenia uciazliwosci jakie
generuje istniejace zagospodarowanie.

Realizacja przestrzennego zagospodarowania terenéow jako wynik realizacji ustalen planu, nie
spowoduje  znaczacych  bezpo$rednich oddzialywan (jak rowniez posrednich, wtérnych
1 skumulowanych) na cele 1 przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 jak réwniez nie wplynie na ich
integralnos¢. Dokument nie ingeruje tez w cigglo$¢ powiazan przyrodniczych (droznos¢ korytarzy
ekologicznych) o znaczeniu lokalnym czy ponadlokalnym.

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

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

W wyniku realizacji planu ogdlny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla obszaru planu
spadnie do poziomu 29%. Plan stwarza warunki do uatrakcyjnienia krajobrazu kulturowego tego rewjonu
Otwocka.

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

Nie przewiduje si¢ istotnych negatywnych oddzialywan na srodowisko realizacji ustalen planu, dlatego
nie ma potrzeby proponowania rozwiazan, ktoére beda zapobiegaé, ogranicza¢ lub stanowi¢ kompensacje
przyrodnicza. Ewentualna koniecznos$¢ podjecia takich dziatan powinna by¢ jednak kazdorazowo brana
pod uwage podczas realizacji kolejnych inwestycij.
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12. ROZWIAZANIA ALTERNATYWNE

Majac na uwadze cel jaki byl powodem przystapienia do sporzadzania planu nie brano pod uwage
rozwigzan alternatywnych.

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

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

14. WINIOSKI

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

1. Na etapie opracowania projektéw budowlanych pozadana jest inwentaryzacja drzewostanu
1 opracowanie projektu gospodarki drzewostanem w celu ochrony pojedynczych okazalych debow,
ktére zidentyfikowano na obszarze planu. Pozadane jest wkomponowanie najcenniejszych drzew
w kompozycje roslinna terenu zieleni towarzyszacej budowanym obiektom.

2. Pozadane jest zastosowanie takich systeméw retencji, oczyszczania 1 zagospodarowania wod
opadowych 1 roztopowych, aby nie dochodzilo do odprowadzenia tych wéd poza obszar planu.

3. W celu ochrony niematerialnego dziedzictwa kulturowego Swidréw Wielkich przy nadawaniu nazw
dwoém projektowanym ulicom dojazdowym nalezy wzia¢ pod uwagg historyczne nazwy wywodzace
si¢ z tradycji mikroregionu Urzecza. Ulica 2KDD zostata poprowadzona dawng droga prowadzaca
do p6t mieszkancoéw Swidréw Wielkich.

15. STRESZCZENIE W JEZYKU NIESPECJALISTYCZNYM

W ramach niniejszego opracowania poddano analizom projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Warsztatowa” pod katem jego mozliwego wplywu
na §rodowisko przyrodnicze oraz zdrowie ludzi.

Celem sporzadzenia planu jest stworzenie warunkéw do rozwoju uslug w tym rejonie miasta oraz
ograniczenie lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych negatywnie oddzialywac na §rodowisko i krajobraz
Otwocka, zwlaszcza zwiazanych z gospodarka odpadami.

Projekt planu obejmuje zwarty obszar o powierzchni 9,12 ha, polozony w zachodniej czgsci
Otwocka w sgsiedztwie Wisly. Od zachodu graniczy z wzniesieniem bylego skladowiskiem odpaddw
od wschodu z zabudowa mieszkaniowa wzdtuz ulicy Y.akowej, na potudnie w niewielkiej odleglosci
dziata komunalna oczyszczalnia $ciekéw. Tradycyjna nazwa tej czesci Otwocka to Swidry Wielkie i jest
to najstarsza, a wicc najwczesniej zasiedlona cz¢§¢ miasta. .

Ponad potowa obszaru planu jest zabudowana lub zajeta pod skiady i magazyny czesto powigzane
z gospodarka odpadami. Z wyjatkiem nowego kompleksu ustugowego z marketem LIDL, reszta
zabudowan nie harmonizuje ze sobg ze wzgledu na zréznicowana wysokosc, ksztalt dachow,
kolorystyke elewacji oraz ogdlne zaniedbanie.

Obsluga komunikacyjna obszaru jest dobra i nie wymaga rozbudowy. W drogach istnieje
podstawowa infrastruktura techniczna. Poza pasem technologicznym linii 110 kW, na obszarze brak
innych ograniczen dla lokalizacji nowej zabudowy.

W granicach panu nie s3 planowane inwestycje realizujace potrzeby ponadlokalne.

Jako podstawowa, czyli taka ktora ma przewaza¢ na omawianym obszarze - plan ustala zabudowe
ustug nieuciazliwych. Jedynie wzdtuz ulicy Lakowej poza ustugamii rzemiostem dopuszczona jest takze
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ze wzgledu na bliskie sasiedztwo obszaréw cennych
przyrodniczo oraz polozenie obszaru planu w granicach chronionego zbiornika wéd podziemnych jak
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réwniez niedalekie sasiedztwo obszaréw zamieszkalych — plan zakazuje lokalizacji obiektoéw zwiazanych
z transportem, przeladunkiem, skltadowaniem, magazynowaniem i przetwarzaniem odpadéw oraz
stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii.

Projekt planu nie narusza studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka, ktéry przewiduje w tym rejonie rozwoj zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowo-produkeyine;.

Poniewaz teren jest od lat zainwestowany, na obszarze planu nie zachowaly si¢ elementy
srodowiska przyrodniczego podlegajace lub zaslugujace na szczegdlna ochroneg, cho¢ takie obszary
znajduja si¢ w bliskim sasiedztwie (od 100 do 300m). W wyniku realizacji projektu planu nie powstana
nowe zrédla znaczacych ucigzliwosci dla §rodowiska przyrodniczego ani dla zdrowia ludzi. Projekt
planu stwarza warunki do zastosowania pro§rodowiskowych instalacji w zakresie dostarczania ciepta
1 energii oraz zagospodarowania wod opadowych.

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

Ustalenia planu potencjalnie stwarzaja mozliwo$¢ ograniczenia powierzchni biologicznie czynnej
obszaru planu do wskaznika niespetna 29%. Wynika to z koniecznosci zapewnienia projektowanym
ustugom odpowiedniej liczby miejsc parkingowych 1 komunikaciji wewngtrznej.

Poza drogami na obszarze planu nie planowane sa inne inwestycje publiczne powodujace
koniecznos¢ ponoszenia znacznych nakladow finansowych. Naktady bedq niezbedne przy wykupie terenu
w zwigzku z regulacja linii rozgraniczajacych paséw drogowych istniejacych drog.

Realizacja planu moze mie¢ pozytywne skutki dla ludzi takie jak: uatrakcyjnienie krajobrazu
kulturowego tej czesci miasta.

Koncentracja zabudowy uslugowej w tym rejonie, oszczedzi — przynajmniej w najblizszej
perspektywie - konieczno$¢ zajmowania na ten cel innych, bardziej warto$ciowych przyrodniczo terenow.

16. SPIS TABEL, RYSUNKOW, FOTOGRAFII i ZAEACZNIKOW

Spis tabel:
Tabela 1 - Aktualne uzytkowanie terenu wg EGIB ..o 8
Tabela 2 - Ustalenia planu w zakresie udzialu powierzchni biologicznie czynnej .......ccceveeveevivicncnricaes 9
Tabela 3 - Formy ochrony przyrody ustanowione w granicach Otwocka. .......ccoocevvviiciviniiciiininnennen. 34
Tabela 4 - Analiza odleglosci obszaru planu od obszaréw chronionych ..., 34
Tabela 5 - Sposéb uwzglednienia w projekcie planu celéw ochrony srodowiska........ccvvviceiiiiiiicnnne. 37
Tabela 6 - Oddziatlywanie zagrozen wynikajacych z realizacji planu na gléwne komponenty
STOAOWISKA ...ttt 44

Spis rysunkow:

Ryc. 1 - RYSUNEK PIANU c.cveiiiiici st 5
Ryc. 2 - Obszar planu na tle planszy kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Studium ........... 10
Ryc. 3 - Obszar planu na tle ukladu obowigzujacych plandéw miejscowych. ..o, 11
Ryc. 4 - Obszar planu na tle Mapy oceny warunkow ekofizjograficznych ..., 12
Ryc. 5 - Region Warszawski 1 jego podregiony (wedlug Strategii) ..o, 14
Ryc. 6 - Polozenie obszaru planu w OtWOCKU.......ccciiiiiiiiiiiiiicciiic e 16
Ryc. 7 Obszar planu i terenéw sasiedztwa na tle ortofotomapy — stan 2001 f. ..c.coveiviviniiiivinicnennen. 17
Ryc. 8 - Obszar planu i terendéw sasiedztwa na tle ortofotomapy - stan 2007 f.....ccevvevvviviriinininnnnnn. 17
Ryc. 9 - Obszar planu i terendéw sasiedztwa na tle ortofotomapy - stan 2014 f.....coevrvivivciininicnnnen. 17
Ryc. 10 - Obszar planu i terenéw sasiedztwa na tle ortofotomapy - stan 2022 f.....cccceevevivccrvirinicnnnne. 18
Ryc. 11 - Uksztaltowanie terenu obszaru OPraCOWANIA .....c.vvviereerieriiierieriiieetsicie s sesaeseseens 23
Ryc. 12 - Mapa hipsometryczna z zaznaczonym obszarem OpraCoOWaNI.......vuweererricrereusisienessisesenenen: 23
Ryc. 13 - Obszar planu na tle Mapy Podziatu Hydrograficznego Polski.........cccccccueviiviininininnniniinee. 24
Ryc. 14 - Obszar planu na tle mapy zagrozenia POWOAZIOWEZO. .....cccvviriuemiiriiiemiiriiienesiiienessiseenenens 25
Ryc. 15 - Mapa potencjalnej ro§iinno$ci NAtULalne] .......c.ovvucveviiiciiiriniciiiiicie e 26
Ryc. 16 - Obszar planu na tle mapy Otwocka z 1932 1. ..o, 28

47



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Warsztatowa”
- prognoza oddzialywania na sSrodowisko

Ryc. 17 - Lokalizacja obszaru planu wzgledem najblizej potozonych form ochrony przyrody............ 35
Ryc. 18 - Potozenie Otwocka wzgledem sieci ekologicznej] ECONET ..., 36
Ryc. 19 - Otwock na tle mapy korytarzy ekologicznych aczacych Europejska Sie¢ Natura 2000 w
POISCE oottt 36
Spis fotografii:
Fot. 1 - Ulica Warsztatowa, w glebi skrzyzowanie z Batorego 1 J.I.Kraszewskiego.........cccoevvvirieriiiicnns 18
Fot. 2 - Wjazd do centrum handlowo-ustugowego z ulicy Warszawskie] .........cocovvvvniiiiiiiiciniinns 18
Fot. 3 - Stupy linii 110 kW i wieza stacji telefonii komoérkowej w sasiedztwie obszaru planu............... 19
Fot. 4 - Zabudowania przy ulicy w §rodkowej czgsci obszaru planu. ... 19
Fot. 5 - Zabudowania przemystowe zachodniego krafica obszaru planu..........cccecevvvvinininiciccccccnna. 19
Fot. 6 - Magazyny 1 sktady odpadéw budowlanych w rejonie pétnocno-zachodniej granicy obszaru
PLANUL 1o 20
Fot. 7 - Sktady w §rodkowej cz¢sci obszaru planu, w glebi zabudowania ulicy Lakowej. ......ccceueunceee 20
FOt. 8 - UICA F.aKOWA ...eetiiiiieeieicieetees ettt sttt ettt et e b e e e be st e b astesaebestessessesessessessaseasen 20
Fot. 9 — Wtérna sukcesja zadrzewien na gruntach ornych wsi Swidry Wielkie. ......eurvveermnrreeessnnreennns 26
Fot. 10 — Okazaly dab na terenie sktadéw przy ulicy Warsztatowe]. ......oceuevviierevriniciiiiiniceiiiieeniiians 27

Fot. 11 - Budynek gospodarski przy ulicy F.akowej - relikt zabudowy zagrodowej Swidréw Wielkich.29
Fot. 12 - Zwalka ziemi odpadéw zielonych u podnéza zrekultywowanego sktadowiska odpadow. .... 31

Fot. 13 - Wjazd z ulicy Warsztatowej do bazy przetadunku odpadow Pre-Zeto. ..o 32
Fot. 14 - Starorzecze u ujscia Jagodzianki, pomigdzy zrekultywowanym sktadowiskiem a prowadzona
na wale drogg WOJEWOAZKA. .....c.cuiiiiiiiiiiiiiiciiccc e 33

Spis zatacznikow:
1) Oswiadczenie o spelnieniu wymagan do sporzadzania prognozy oddzialywania na §rodowisko —

Dorota Gadomska

2) Oswiadczenie o spelnieniu wymagan do sporzadzania prognozy oddzialywania na §rodowisko —
Karolina Ciulkin

3) Pismo Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie okreslajace  zakres
1 szczegblowos¢ informacji zawartych w prognozie oddzialywania na srodowisko projektu planu.

4) Pismo Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Otwocku okreslajace zakres
1 szczegdlowos¢ informacji zawartych w prognozie oddzialywania na srodowisko projektu planu.

48



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Warsztatowa”
- prognoza oddzialywania na srodowisko

Zalgcznik 1

Otwock, dnia 31 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 srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska

oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 247 z p6zn. zm.)

OSWIADCZAM

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

oddzialywania na $rodowisko.

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

Noobimutln.

mgr ing. arch. jémjobmzﬂ Dorota Gadomska

49



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwa, ,,Warsztatowa”
- prognoza oddzialywania na srodowisko

Zatgcznik 2
Otwock, dnia 31 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 i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska

oraz ocenach oddzialywania na §rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 247 z p6zn. zm.)

OSWIADCZAM

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

oddzialywania na $rodowisko.

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

-\_/_-V_J‘., WLEAA_~

mgr inz. arch. Karolina Ciulkin
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b
Warszawa, dnia 26 stycznia 2024 r.

REGIONALNY DYREKTOR [ C‘\..‘ el 105
OCHRONY SRODOWISKA wel
W WARSZAWIE

WOOS-111.411.424.2023.ET.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. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, ze zm. —
zwanej dalej ,ustawa o00§”), w odpowiedzi na pismo z dnia 05.12.2023r., znak:
WPP.6721.11.2023.PZ, uzupelnione pismem z dnia 17.01.2024 r., znak: WPP.6721.11.2023.PZ
w sprawie uzgodnienia zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na §rodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod
nazwa ,,Warsztatowa”, sporzadzanego w zwigzku z uchwata Nr XCII/1001/23 Rady Miasta Otwocka
z dnia 29.11.2023 r., ustalam:

1. zakres prognozy oddzialywania na $rodowisko zgodny z art. 51 ust. 2 ustawy 0os,
2. stopien szczegdlowosci — w prognozie powinien by¢ przedstawiony wplyw realizacji postanowien
sporzadzanego dokumentu na chronione gatunki roélin, zwierzat i grzybow oraz krajobraz i klimat.

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

Istotnym jest, ze sporzadzenie prognozy powinno odpowiada¢ wymaganiom formalnym zawartym
w art. 74a ustawy 008.

SeICic] p

va\/\os\mn_ \)i\iw\b c‘U\ .

ktroniczny kw

Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska w Warszawie

ZWery H‘-H\‘“:-‘ ly praw Arkadiusz Siembida
/podpisano elektronicznie/
Zg O( 7-—02/(1 ..... -
dats i peApPIS W vfikujgcedo Signamre l\?i eriﬁed
Otrzymuja: Dokument podpisagy przez
1) adresat Arkadiusz Siemn

2) aa. Data: 2024.01. 2_|12 04:32 CET
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Zalgcznik 4

FOWIATOWY

UL. KILIFISKIEC

52

- '.'_f_? OTWOCK

TEL. 22 7734633

Otwock, dnia 29.01.2024 r.
ZNS.9027.1.1.2024
S.w.869.2024

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

Na podstawie art. 53 i art. 58 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o Ssrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, z p6zn. zm.)
oraz na podstawie art. 3 pkt 1 i art. 10 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 ustawy z dnia 14 marca 1985 r.
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2023 r. poz. 338, z pdzn. zm.) Panstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny w Otwocku

uzgadnia

zakres i stopien szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko
sporzgdzanej do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa
»Warsztatowa” sporzadzonego na podstawie Uchwaty Nr XCII/1001/23 Rady Miasta Otwocka
z dnia 29 listopada 2023 r.

Zakres i stopien szczegotowosci informacji zawartych w ,Prognozie” powinien uwzgledniac
wymagania okreslone w art. 51 ust. 2 oraz art. 52 ust. 1i 2 ww. ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, z p6zn. zm.).

Uzasadnienie

Prezydent Miasta Otwocka, realizujgc postanowienia Uchwaly Nr XCI1/1001/23 Rady
Miasta Otwocka z dnia 29 listopada 2023 r., zwrocit sie do Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Otwocku pismem znak WPP.6721.11.2023.PZ z dnia 17.01.2024 r. (data wptywu
do PSSE w Otwocku - 24.01.2024 r.) o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegétowosci informacii
wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko, ktora zostanie sporzgdzona do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,Warsztatowa”.

W zatgczeniu przediozone zostaty materialy:

1. Uchwata Nr XCII/1001/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 29 listopada 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod
nazwg ,Warsztatowa”.

2. Uzasadnienie do uchwaty Nr XCII/1001/23 Rady Miasta Otwocka z dnia 29 listopada 2023 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod nazwa ,Warsztatowa”.

3. Zalgcznik graficzny do uchwaty do uchwaty Nr XCII/1001/23 Rady Miasta Otwocka z dnia
29 listopada 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,Warsztatowa” z zaznaczong granicg obszaru
objetego planem.

Granica obszaru objetego sporzadzeniem planu obejmuje obszar o powierzchni 9,13 ha,
potozony w cbrebach ewidencyjnych 18, 26, 27 i 129, ktérego granica przebiega od potudniowo-
zachodniego naroznika dziatki ew. nr 131 z obr. 26 przez dziatke ew. nr 2 z obr. 26 do potnocno-
zachodniego naroznika dziatki ew. nr 3/1 z obr. 26, poéinocno-zachodnimi granicami dziatek
ew. nr 3/1, 3/2, 3/3 z obr. 26, pétnocno-wschodnig granica dziatki ew. nr 3/3 z obr. 26,
od wschodniego naroznika dziatki ew. nr 3/3 z obr. 26 przez dziatki ew. nr 87/2 z obr. 26, 3/2 i 1/16
z obr. 27 do zachodniego naroznika dziatki ew. nr 1/14 z obr. 27, poinocno-zachodnimi granicami
dziatek ew. nr 1/14, 1/13, 1/7, 1/8, 1/9, 58, 1/11, 2/1, 2/3, 26/1, 26/2 z obr. 27, od pdinocnego
naroznika dziatki ew. nr 26/2 z obr. 27 przez dziatke ew. nr 1/2 z obr. 18 do pétnocno-zachodniego
naroznika dziatki ew. nr 51/3 z obr. 18, wschodnimi granicami dziatek ew. nr 1/2, 57/1 z obr. 18,
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pétnocna granica dziatki ew. nr 58/2 z obr. 18, potnocno-zachodnig granicg dziatki ew. nr 57/2 z obr.
18, wschodnimi granicami dziatek ew. nr 57/2, 58/2 z obr. 18, potudniowo-wschodnig granicg dziatki
ew. nr 58/2 z obr. 18, wschodnimi granicami dziatek ew. nr 58/1 z obr. 18, 59 i 60 z obr. 27,
przediuzeniem wschodniej granicy dziatki ew. nr 60 z obr. 27 przez dziatki 36/7, 35/5 z obr. 27 i 45/3
z obr. 129 do potudniowej granicy dziatki ew. nr 45/3 z obr. 129, potudniowymi granicami dziatek
ew. nr 45/3, 45/2, 45/1 z obr. 129 131 z obr. 26.

Obszar ten lezy w potudniowo-zachodniej czesci miasta, w rejonie ulic Warsztatowej,
Jozefa Ignacego Kraszewskiego oraz tgkowej.

Z wyjatkiem niewielkiego fragmentu (ok. 100 m?) dla obszaru planu nie obowigzuje zaden
plan miejscowy.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, obszar wskazany do sporzadzenia planu znajduje sig w strefie
strukturalnej przyrodniczej, do ktérej nalezg obszary ustugowo-produkcyjne (U/P1 i U/P1-1) oraz
obszar mieszkaniowy (M-4).

Dla obszaréw ustugowo-produkcyjnych (U/P1 i U/P1-1) Studium przewiduje realizacje
funkcji ustugowych i magazynowo-sktadowych oraz funkcji produkcyjnych. Minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej ustalono na poziomie 40%, wyjgtkowo 25%.

Dla obszaréw mieszkaniowych (M) Studium przewiduje utrzymanie i rozwdj funkcji
mieszkaniowych jako dominujgcego przeznaczenia terenu, na ktérych wskazana jest lokalizacja
zabudowy mieszkaniowej z preferencja zabudowy jednorodzinnej wszystkich typow,
z dopuszczeniem wszystkich ustug podstawowych. Dopuszczona jest funkcja rzemiosta i drobnej
wytworczosci, nie kolidujgca z mieszkaniowg funkcja obszaréw. Minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej ustalono na poziomie 70% (wyjatkowo 60%).

Zagospodarowanie w strefie przyrodniczej musi byé podporzadkowane wymaganiom
ochrony przyrody. Maksymalny wskaznik intensywnoséci zabudowy to 0,8 dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i 0,3 dla pozostatej zabudowy.

Obszar wskazany do sporzgdzenia sporzgdzenie planu stanowi mozaike gruntéw rolnych
oraz gruntdw zabudowanych - terenéw mieszkaniowych, terenéw przemystowych oraz innych
terenow w zabudowanych. Sg to gtéwnie grunty prywatne.

Podstawowym celem sporzadzenia planu jest poprawa tadu przestrzennego tej czesci
miasta, zwtaszcza poprzez ujednolicenie zasad zagospodarowania terenu poszczegolnych
nieruchomosci, ujednolicenie gabarytow i kolorystyki zabudowy, regulacjg paséw drogowych i linii
zabudowy.

Uchwalenie planu utatwi i przyspieszy realizacje inwestycji w tym rejonie miasta oraz
wyeliminuje  konieczno$¢ starania sie inwestorow o ustalenie warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu w drodze decyzji administracyjne;.

Wieloletni program sporzgdzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
dla miasta Otwocka okreslony w ramach oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kKierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka zaktada sukcesywne sporzadzanie nowych plandw lub zmiany obowigzujgcych
plandéw miejscowych dla catego obszaru miasta.

Przystgpienie do sporzgdzenia planu jest zgodne z tak okreslong strategig sporzadzania
plandw.

Po rozpatrzeniu i szczegdtowej analizie przedtozonych materiatow oraz biorac pod uwage
brak obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru, jego zakres
przedmiotowy, a takze wielko§¢ obszaru objetego opracowaniem Panstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny w Otwocku wydat przedmiotowa opinie.
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