UZASADNIENIE
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwą „Soplicowo”
I. Informacja o obszarze planu.
1. Podstawa prawna.
Plan sporządza się na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713, z późn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, z późn. zm.), w związku z Uchwałą Nr IX/73/19 Rady Miasta Otwock z dnia 26 marca 2019 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwą „Soplicowo”.
2. Położenie obszaru objętego granicami planu.

Obszar opracowania obejmuje powierzchnię ok. 371 ha i jest położony w południowej części miasta na granicy z gminami Karczew i Celestynów, w rejonie ulic Armii Krajowej i Narutowicza.
3. Cel sporządzenie planu.
Granicami przystąpienia do sporządzania planu objęto cały obszar historycznego układu urbanistycznego „Soplicowo”. Układ ten został wykształcony geodezyjnie poprzez wyznaczenie sieci dróg dzielących go na kwartały urbanistyczne. Wszystkie działki drogowe wydzielone w obszarze planu są obecnie własnością miasta i nie stanowią gruntów leśnych. Jednocześnie wewnątrz kwartałów urbanistycznych parcelacja na działki wykazujące parametry działek budowlanych jest wykonana jedynie częściowo. Wszystkie niezabudowane działki stanowią według ewidencji gruntów działki leśne. Również w większości działek, zabudowanych wyłączenie z produkcji leśnej zostało ograniczone jedynie do części, na których zlokalizowane są obiekty budowlane. Opisany wcześniej  stan zagospodarowania terenów wykazuje, że w obszarze planu dominują grunty leśne, w ramach których istniejąca zabudowa ma charakter rozproszony wewnątrz kompleksów leśnych. Zgodnie z obowiązującym studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka w obszarze opracowania wydzielono strefę inwestycyjną, w której wskazuje się rozwój zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej i usług unikatowych na działkach leśnych. Wyznczona w studium strefa inwestycyjna pokrywa się zasadniczo ze strefą osadniczą wskazaną w Planie ochrony Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Strefa ta obejmuje większość wyznaczonego historycznie  układu urbanistycznego. Biorąc to pod uwagę można założyć, że realizacja planu, na podstawie polityki przestrzennej miasta wyrażonej w studium, ma na celu wykształcenie willowej dzielnicy miasta o utrwalonym charakterze zabudowy na lesie. Ustalenia studium w części szczegółowej wprowadzają jednak warunek, że grunty leśne Skarbu Państwa, w tym znajdujące się w zarządzie Lasów Państwowych w sporządzanych planach miejscowych powinny być pozostawione w użytkowaniu leśnym, bez prawa zmiany ich przeznaczenia na cele nieleśne. Istniejąca struktura własności gruntów, która w ramach jednego kwartału urbanistycznego obejmuje sąsiadujące ze sobą działki Skarbu Państwa i innych osób prawnych i fizycznych, nie pozwala na pełną realizację założeń polityki przestrzennej miasta. W zasadzie w każdym wydzielonym geodezyjnie kwartale urbanistycznym część działek stanowią grunty Skarbu Państwa. Analiza tej sytuacji jednoznacznie wskazuje na brak możliwości uniknięcia rozproszenia zabudowy w obszarze opracowania. Rozkład przestrzenny gruntów, które mogłyby być przeznaczone na cele budowlane obejmowałby cały obszar strefy inwestycyjnej wskazanej w studium. W studium wewnątrz strefy  - funkcjonalno przestrzennej związanej z zabudową rezydencjonalną wskazano jednocześnie głównie ciągi komunikacyjne stanowiące ruszt układu urbanistycznego, z koniecznością uwzględnienia w planach miejscowych. Kierunki rozwoju określone w ten sposób wywołują konieczność urządzenia tych ciągów komunikacyjnych przez miasto nawet w przypadku pozostawienia terenów w użytkowaniu leśnym, co jest zgodne z polityką przestrzenną miasta określoną w studium. Położenie obszaru opracowania w granicach Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i jego otulinie oraz charakter ochronny lasów ogranicza jednocześnie możliwość uzyskania stosownej zgody na zmianę przeznaczenia gruntów leśnych na cele nieleśne. Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych funkcje przyjęte w studium jako kierunek rozwoju zagospodarowania przestrzennego nie mogą być podstawą do zmiany lasów ochronnych na cele nieleśne. Powyższe uwarunkowania przestrzenne spowodowały, że w fazie projektowej została podjęta decyzja kierunkowa określająca, że w sporządzanym projekcie planu należy uwzględnić część układu dróg stanowiących element historycznego układu urbanistycznego umocowanego studium i przeznaczyć na cele budowlane jedynie tą część działek, które nie są własnością Skarbu Państwa oraz w prowadzonych procedurach planistycznych uzyskały zgodę na zmianę przeznaczenia gruntów leśnych na cele nieleśne. Działania te nie pozwolą co prawdą uniknąć powstania rozproszonego układu urbanistycznego, ale umożliwią reasumpcję decyzji administracyjnych umożliwiających zmianę przeznaczenia gruntów leśnych na cele nieleśne, obejmujących działki objęte zgłaszanymi w procedurze planistycznej i poza nią wnioskami właścicieli nieruchomości wnoszących o uwzględnienie studiem w zakresie dopuszczenia realizacji zabudowy w obszarze opracowania. Przyjęte założenia planistyczne pozwolą jednocześnie ograniczyć nakłady miasta na uzbrojenie obszaru planu w infrastrukturę techniczną i komunikacyjną oraz zachować pełną zgodność z przepisami prawa obowiązującymi dla Mazowieckiego Parku Krajobrazowego.
Biorąc pod uwagę powyższe w projekcie planu przyjęto przeznaczenie terenów:

· MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

· MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy usługowej;

· U - tereny zabudowy usługowej;

· ZL – tereny lasów;

· WS – teren wód powierzchniowych;

· KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej;

· KDL – tereny dróg publicznych klasy lokalnej;

· KDD - tereny dróg publicznych klasy dojazdowej.
4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiązujące w obszarze planu.
W granicach planu obowiązują: 
1) zmiany miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, obejmującej działkę nr 8 w obrębie 152 przy ulicy Narutowicza, zatwierdzone Uchwałą nr XVI/124/99 Rady Miasta Otwocka z dnia 26 października 1999 r;
2) zmiany miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka, zatwierdzonego uchwałą nr XVII/77/86 Miejskiej Rady Narodowej miasta Otwocka z dnia 27 listopada 1986 r. dla obszaru, którego granice określa załącznik graficzny do uchwały nr XXXI/330/2001 Rady Miasta Otwocka z dnia 11 kwietnia 2001r. i zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obejmującego część działek nr 14 i 17 przy ul. Tadeusza oraz działkę nr 16 przy ul. Narutowicza w obrębie 152, zatwierdzone Uchwałą nr V/32/2003 Rady Miasta Otwocka z 25 marca 2003 r;
3) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru obejmującego swym zasięgiem pas terenów PKP oraz tereny do niego przyległe wraz z Centrum, biegnący przez miasto Otwock z północnego zachodu na południowy wschód - Etap II, część "B" obejmująca kwartały: IX, X, BXI, BXII, BXIII, AXIV, BXV, zatwierdzony Uchwałą nr VIII/79/2003 Rady Miasta Otwocka z dnia 1 lipca 2003 r.
5. Istniejące użytkowanie i zagospodarowanie terenów.
Obszar ten pomimo znacznej powierzchni charakteryzuje się stosunkowo jednorodnym charakterem zagospodarowania. Przeważającą część zajmują grunty leśne, podzielone siatką ulic miejskich, wytyczonych geodezyjnie, jednak nieurządzonych (drogi gruntowe). W kompleksach leśnych zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz kilka zespołów zabudowy usługowej, głównie związanej opieką społeczną i rehabilitacją oraz turystyką. Są to dom pomocy społecznej zlokalizowany w rejonie ulicy Tadeusza – Soplicy, dom opieki dla osób starszych położony w rejonie ulicy Bernardyńskiej i zespół rekreacyjno – wypoczynkowy przy ulicy Jastrzębia. Obiekty związane z usługami publicznymi zlokalizowane w obszarze opracowania to: Zarząd Mazowieckiego Zespołu Parków Krajobrazowych (ul. Sułkowskiego) i Zespół Medycznych Szkół Policealnych położony u zbiegu ulic Andriollego i Hrabiego. Przy ulicy Andriollego położony jest również budynek Leśnictwa Otwock, wraz z częścią mieszkalną do niego przynależną. Inne obiekty usługowe, tj. związane z drobnymi usługami ogólno bytowymi zlokalizowane są w rejonie ulic Narutowicza – Poniatowskiego – Zosi, w którym również znajduje się jedyny w obszarze opracowanie obiekt produkcyjny – piekarnia.

Istniejąca zabudowa charakter skupiony w kwartały urbanistyczne ma jedynie w pierzei ulicy Narutowicza oraz Armii Krajowej i ulic do niej przyległych. W pozostałych rejonach opracowania jest to zabudowa rozproszona w kompleksach leśnych. 

Stan architektoniczno – przestrzenny zabudowy jest zróżnicowany. Występują tu zarówno obiekty o bardzo wysokim standardzie, jak również przeciętnym i złym. Zasadą jest jednak, że zabudowa nowsza ma lepszy standard architektoniczno – techniczny. Cechą charakterystyczną działek budowlanych jest zachowany ich charakter leśny. Działki wylesione w skutek działań inwestycyjnych są nieliczne. Cechą charakterystyczną całego obszaru opracowania jest również układ granic działek geodezyjnych, w tym również stanowiących grunty leśne. Układ ten ma charakter założenia urbanistycznego, z wydzielonymi kwartałami oraz parcelacją na działki o charakterze działek budowlanych. Powierzchnia tych działek waha się od 1500 m2 do 8000 m2.
6. Realizacja polityki przestrzennej miasta określonej w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania miasta Otwock.

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Otwocka, zostało przyjęte Uchwałą Nr LII/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca 2014 r.

Konstrukcja studium dzieli obszar gminy na strefy funkcjonalno – przestrzenne o zróżnicowanych zasadach dalszego rozwoju.

Obszar objęty granicami opracowania znalazł się w następujących strefach:

· Strefa MNL 37 - 44 (w części przyrodniczej miasta) – tereny mieszkaniowe na działkach leśnych, z dopuszczeniem realizacji zabudowy rezydencjonalnej oraz usług unikatowych związanych z funkcją uzdrowiskowo – turystyczną miasta. W studium podano podstawowe wskaźniki urbanistyczne dla tej strefy, tj.

· maksymalna wysokość zabudowy - 12 m dla zabudowy wielorodzinnej i 10 m dla pozostałej zabudowy

· maksymalna intensywność zabudowy – 0,8 dla zabudowy wielorodzinnej i 0,3 dla pozostałej zabudowy

· minimalna powierzchnia działki budowlanej od 1500 m2 do 5000 m2 (w zależności od terenu elementarnego)

· minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej od 75% do 90% powierzchni działki budowlanej (w zależności od terenu elementarnego).

Strefa UE 9 (w części przyrodniczej miasta) - terenów usług ekstensywnych w zieleni, głównie z zakresu rekreacji i turystyki, nauki i oświaty, pomocy społecznej i innych usług publicznych. W studium podano podstawowe wskaźniki urbanistyczne dla tej strefy, tj.

· maksymalna wysokość zabudowy - 12 m dla zabudowy wielorodzinnej i 10 m dla pozostałej zabudowy

· maksymalna intensywność zabudowy – 0,8 dla zabudowy wielorodzinnej i 0,3 dla pozostałej zabudowy

· minimalna powierzchnia działki budowlanej - 2500 m2 

· minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej - 90% powierzchni działki.

Strefa ZN/ZL 23 (w części przyrodniczej miasta) – terenów leśnych i terenów zieleni naturalnej, objętych formami ochrony (WOChK, MPK). W strefie dopuszcza się zachowanie istniejącej zabudowy, przy uwzględnieniu następujących wskaźników urbanistycznych:

· maksymalna wysokość zabudowy - 12 m dla zabudowy wielorodzinnej i 10 m dla pozostałej zabudowy

· maksymalna intensywność zabudowy – 0,8 dla zabudowy wielorodzinnej i 0,3 dla pozostałej zabudowy

· minimalna powierzchnia działki budowlanej – brak ustaleń w tym zakresie, 

· minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej - 90% powierzchni działki.
II. Sposób realizacji wymogów wynikających z art.1 ust. 2 – 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
1. Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1 i 2).
Wymagania te w planie zostały zrealizowane m.i.n. poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony dróg publicznych oraz i innych elementów zagospodarowania terenów. Wyznaczenie linii zabudowy ma umożliwić wykształcenie układu urbanistycznego przyszłej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich walorów architektoniczno – przestrzennych określono również wskaźniki i parametry urbanistyczne dotyczące formy, wysokości i gabarytu lokalizowanej w granicach planu zabudowy.
2. Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

W obszarze planu ochronie podlegają Mazowiecki Park Krajobrazowy oraz jego otulina, Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (WOChK) – strefa zwykła i Użytek ekologiczny – Struga Pogorzelska, użytej nr 276. Dodatkowo cały obszar planu znajduje się w granicach Głównego Zbiornika Wód Podziemnych GZWP – 222 „Dolina środkowej Wisły (Warszawa - Puławy)” oraz Głównego Zbiornika Wód Podziemnych GZWP – 2151 „Subniecka Warszawska (część centralna)”. Dla obszarów wymienionych powyżej w planie wskazano nakaz uwzględnienia w zagospodarowaniu terenów obowiązujących rygorów określonych w obowiązujących przepisach odrębnych powołujących te Obszary do życia.

W obszarze planu występują gleby leśne wymagające, na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161, z późn. zm.),  zgody na zmianę przeznaczenia na cele nieleśne. Są to grunty będące zarówno własnością Skarbu Państwa, jak i innych instytucji oraz osób fizycznych. W trakcie procedury planistycznej nie wystąpiła jednak konieczność przygotowania wniosku o zgodę na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze. W planie nie przeznaczano na cele nieleśne gruntów, które nie uzyskały zgody na zmianę przeznaczenia w poprzednio prowadzonych procedurach planistycznych.
W projekcie planu wprowadzono również szereg ustaleń dotyczących ochrony środowiska, w zakresie możliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze względu na obowiązujące przepisy prawa. Obejmują one:

· nakaz ogrzewania budynków ze źródeł energii cieplnej wykorzystujących paliwa dopuszczone do stosowania w obowiązujących przepisach odrębnych, w tym odnawialnych źródeł energii, z uwzględnieniem innych ustaleń planu, 
· nakaz stosowania, w ogrzewaniu budynków oraz w prowadzonej działalności gospodarczej, urządzeń, rozwiązań technicznych i technologii zapewniających zachowanie dopuszczalnych przepisami odrębnymi poziomów emisji zanieczyszczeń do atmosfery;
· obowiązującą zasadę, że uciążliwość oddziaływania przedsięwzięć lokalizowanych w terenach nie może powodować obciążenia środowiska powyżej dopuszczalnych norm, poza granicami terenu realizacji inwestycji, do której inwestor posiada tytuł prawny;

· zakaz lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej, w rozumieniu przepisów odrębnych;

· kwalifikacja terenów w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomów hałasu –zgodnie z przepisami odrębnymi dotyczącymi ochrony środowiska.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):
W obszarze planu obiekty podlegające ochronie na podstawie przepisów Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 282, z późn. zm.) to obiekty ujęte w gminnej ewidencji zabytków (sanatorium „Sopliczanka”, przed 1939, ul. Bernardyńska 13A, sanatorium, przed 1939 r, ul. Bernardyńska 13 i willa, ok. 1935 r, ul. Poniatowskiego 40) oraz obiekt wskazany do ujęcia w gminnej ewidencji zabytków - dom wielorodzinny, ul. Tadeusza 22. 
Dla obiektów ujętych w gminnej ewidencji zabytków oraz obiektu wskazanego do ujęcia gminną ewidencją zabytków ustalono:

· nakaz restauracji i przebudowy obiektów z dostosowaniem obecnej lub projektowanej funkcji do wartości historycznej obiektów;

· nakaz zachowania bryły, kształtu i geometrii dachu oraz zastosowanych tradycyjnych materiałów budowlanych elewacji lub ich odtworzenia w przypadku zniszczenia;

· nakaz utrzymania i odtworzenia zniszczonych elementów historycznego detalu architektonicznego;

· nakaz zachowania kształtu, rozmiarów i rozmieszczenia otworów okiennych i drzwiowych zgodnie z historycznym wizerunkiem budynków;

· nakaz utrzymania lub odtworzenia zniszczonych elementów oryginalnej stolarki okien i drzwi;

· nakaz uwzględnienia w realizacji napowietrznych elementów instalacji technicznych wartości historycznych obiektów;

· nakaz prowadzenia prac budowlanych na obiektach zgodnie z obowiązującymi przepisami odrębnymi z zakresu ochrony zabytków i opieki nad zabytkami.

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków są realizowane w planie poprzez ochronę historycznego układu urbanistycznego w formie strefy ochrony konserwatorskiej „Soplicowo”, obejmującej część obszaru planu, zgodnie z rysunkiem, która została wyznaczoną na podstawie załącznika graficznego do decyzji MWKZ nr 1023 z dnia 28 września 2010 r. w sprawie wpisu do 4 obszarów Otwocka do rejestru zabytków. Na obszarze strefy ochronie podlega układ urbanistyczny miasta ogrodu z pierwotnym układem komunikacyjnym i parcelacją oraz rodzajem i sposobem sytuowania zabudowy, w tym dopuszczenia realizacji zabudowy wolnostojącej, mieszkalnej i usługowej usytuowanej na działkach leśnych o znacznych powierzchniach, na zasadach określonych w ustaleniach planu dla poszczególnych terenów, w tym w zakresie dopuszczonego profilu usług, wysokości zabudowy, formy zabudowy oraz minimalnej powierzchni działki budowlanej.
4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób niepełnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

Największe ograniczenia inwestycyjne oraz jednocześnie zagrożenia dla zdrowia i życia ludzi w obszarze planu stwarza jego położenie w zasięgu stref technologicznych od napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV, wynoszących 7,5 m licząc w obie strony od osi skrajnego przewodu oraz 110 kV wynoszących 19 m. 

W celu ograniczenia zagrożeń dla ludzi związanych z funkcjonowaniem tych instalacji w projekcie planu wskazano nakaz uwzględnienia odległości obiektów budowlanych zgodnie z przepisami odrębnymi, w tym w zakresie zakazu realizacji budynków z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi. 

Szczególne warunki zagospodarowania terenów dotyczą również strefy kontrolowanej od gazociągu wysokiego ciśnienia D DN 400 6,3 MPa, wynoszące 65 m licząc w obie strony od osi gazociągu, zgodnie z rysunkiem planu. W strefie tej obowiązuje, zgodnie z przepisami prawa, zakaz lokalizacji obiektów budowlanych według określonych funkcji:

· budynki użyteczności publicznej i zamieszkania zbiorowego – 65 m,

· budynki mieszkalne jednorodzinne – 35 m,

· wolnostojące budynki niemieszkalne (stodoły, szopy, garaże) – 25 m,

· parkingi dla samochodów – 30 m.

Istotne ograniczenia inwestycyjne powodują również strefy sanitarne od cmentarza obejmujące część obszaru sporządzanego planu. W strefie sanitarnej od cmentarza 50 m obowiązuje nakaz uwzględnienia w zagospodarowaniu terenów obowiązujących przepisów odrębnych w zakresie zakazu lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, niemieszkalnej związanej z przechowywaniem i przetwarzaniem żywności oraz ujęć wody. Natomiast w strefie 150 m nakaz uwzględnienia w zagospodarowaniu terenów obowiązujących przepisów odrębnych w zakresie dopuszczenia lokalizacji, poza granicami strefy sanitarnej 50 m od cmentarza, zabudowy mieszkaniowej, niemieszkalnej związanej z przechowywaniem i przetwarzaniem żywności, pod warunkiem podłączenia zabudowy do zbiorczej sieci wodociągowej oraz zakazu lokalizacji ujęć wody.

Pozytywnym uwarunkowaniem dla życia i zdrowia mieszkańców na obszarze opracowania jest brak zagrożenia wystąpienia zjawiska osuwania się mas ziemnych i zjawiska powodzi.
Potrzeby osób niepełnosprawnych w projekcie planu realizowane są poprzez ustalenie konieczności uwzględnienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową, w liczbie nie mniejszej niż określają to przepisy odrębne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 470, z późn. zm.). Inne udogodnienia dla osób niepełnosprawnych będą realizowane na etapie wykonania docelowego zagospodarowania terenów, w tym inwestycji związanych z realizacją zabudowy i zagospodarowania działek budowlanych, na podstawie obowiązujących w tym zakresie przepisów odrębnych. Dotyczy to również udogodnień wynikających przepisów Ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062). W planie wprowadzono nakaz udostępnienia terenów dla osób ze szczególnymi potrzebami.
5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)

Wymagania te w projekcie planu realizowane są poprzez wprowadzenie w obszarze planu przeznaczenia związanego z zabudową mieszkaniową oraz komercyjną funkcją usługową. Zmiany w zagospodarowaniu spowodują wzrost wartości nieruchomości i tym samym uzasadniają ustalenie stawek procentowych  służących naliczaniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości w związku z uchwaleniem planu, w wysokości 30% dla terenów zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo – usługowej i usługowej. Zmiana zasad zagospodarowania terenów w obszarze planu oraz intensyfikacja parametrów i wskaźników urbanistycznych wpłynie na zwiększenie atrakcyjności inwestycyjnej terenów. Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustaleń projektu planu pozwoli również na podniesienie standardu architektoniczno – przestrzennego i jakości istniejącej zabudowy. Ożywienie procesów inwestycyjnych będzie skutkowało wzrostem podatków wpływających do budżetu miasta. Wzrost podatków pozwoli na realizację zamierzonych  w obszarze planu inwencji publicznych, obejmujących budowę i przebudowę dróg publicznych. Ilość środków niezbędnych do przeprowadzenia inwestycji publicznych, zgodnie z wykonaną prognozą skutków finansowych uchwalenia planu, jest mniejsza od zakładanych dochodów miasta. Realizacja zamierzonych działań inwestycyjnych nie będzie zatem wymagać pozyskania środków z innych zadań przeprowadzanych w mieście lub zaangażowania środków zewnętrznych.
6. Prawo własności (art. 1 ust. 2 pkt. 7).
Struktura własności gruntów jest zróżnicowana. Udział powierzchni gruntów wg własności przedstawiono poniżej.

	Własność
	pow. 
	udział procentowy

	Osoby fizyczne
	112,05
	30,16

	Osoby fizyczne w użytkowaniu wieczystym Gminy Miasta Otwock
	0,49
	0,13

	Osoby fizyczne w użytkowaniu wieczystym Powiatu Otwockiego
	2,05
	0,55

	Gmina Miasto Otwock
	29,16
	7,85

	Powiat Otwocki
	5,23
	1,41

	Województwo Mazowieckie
	4,08
	1,10

	Skarb Państwa
	33,29
	8,96

	Skarb Państwa w zarządzie Lasów Państwowych
	159,48
	42,93

	Skarb Państwa, w użytkowaniu wieczystym i współwłasności Gminy Miasta Otwock
	0,34
	0,09

	Skarb Państwa w zarządzie Zarządu Dróg Powiatowych
	1,76
	0,47

	Skarb Państwa w użytkowaniu wieczystym osób fizycznych
	0,94
	0,25

	Skarb Państwa - Zarząd Gospodarki Mieszkaniowej
	1,10
	0,30

	Związki wyznaniowe, w tym Katolicki Uniwersytet Lubelski
	3,51
	0,94

	Nieustalona
	9,06
	2,44

	Organizacje społeczne, w tym w użytkowaniu wieczystym Powiatu Otwockiego i współwłasność z osobami fizycznymi
	5,23
	1,41

	Spółki prawa handlowego
	2,71
	0,73

	Współwłasność Skarb Państwa i osoby fizyczne w zarządzie Lasów Państwowych
	0,98
	0,26

	
	371,46
	100,00


Największy udział  w strukturze własności mają w obszarze opracowania Lasy Państwowe i osoby fizyczne, łącznie 73% gruntów. Ok. 8% stanowią grunty miasta i są to głównie drogi.

Zmiany własnościowe możliwe do zaistnienia po wejściu w życie ustaleń planu dotyczą wydzielania nowych działek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry wydzielanych działek, w tym ich minimalną powierzchnię i minimalny front działki, w zależności od przyjętego przeznaczenia terenów.

7.  Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)
Wymagania te w projekcie planu zostały zrealizowane przede wszystkim poprzez ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terenów niezagrażających spełnieniu tych potrzeb, na podstawie obowiązujących w tym zakresie przepisów odrębnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze złożonymi wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spełnienia tych wymagań. Nie ma uzasadnienia również wskazywania szczególnych ustaleń w tym zakresie.  

8.  Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).
Potrzeby te na obszarze planu będą ograniczały się przede wszystkim do inwestycji związanych z infrastrukturą komunikacyjną i techniczną. Obsługa mieszkańców miasta w zakresie infrastruktury społecznej odbywać się będzie z wykorzystaniem istniejących w innych częściach miasta usług  publicznych.  
9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).
Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane są poprzez wprowadzenie ustaleń w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umożliwiających uzbrojenie obszaru planu w niezbędne sieci i urządzenia. W projekcie planu wskazano szczegółowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, gazowej, elektroenergetycznej i wodociągowej. Rozwój infrastruktury technicznej opiera się w ustaleniach planu na zbiorczych systemach wodno – kanalizacyjnych, gazowych i elektroenergetycznych. Technologie przejściowe z zakresu systemu wodno – kanalizacyjnego, obejmują szczelne zbiorniki na nieczystości, które mogą funkcjonować jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej. Indywidualne rozwiązania w zakresie infrastruktury technicznej w projekcie planu dotyczą jedynie dostawy ciepła. Brak miejskiej sieci ciepłowniczej w obszarze opracowania uniemożliwia oparcie dostawy ciepła na zorganizowanych systemach ciepłowniczych. Dla systemu ciepłowniczego ustalono jednak  nakaz stosowania niskoemisyjnych paliw dopuszczonych do stosowania w obowiązujących przepisach odrębnych oraz urządzeń, rozwiązań technicznych i technologii zapewniających zachowanie dopuszczalnych przepisami poziomów emisji zanieczyszczeń do atmosfery. W ustaleniach planu dopuszczono również ogrzewanie pomieszczeń z sieci gazowej i zbiorników na gaz. Zasady systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadów ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach określonych w obowiązujących w tym zakresie przepisach prawa. Przyjęte rozwiązania z zakresu infrastruktury technicznej są zgodne z obowiązującymi przepisami prawa w zakresie ochrony środowiska i nie będą powodować zagrożeń wystąpienia zanieczyszczeń związanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie planu dopuszczono również stosowanie drobnych technologii OZE w dostawie ciepła i energii takich jak mikroinstalacje o mocy nie przekraczającej 50 kW. 
Zaopatrzenie ludności w wodę w obszarze planu odbywać się będzie jak określono wcześniej poprzez dostawę wody z sieci miejskiej zasilanej z ujęć wody położonych poza granicami planu. Jakość wody będzie zapewniona poprzez uwzględnienie obowiązujących w tym zakresie przepisów odrębnych. Istniejące rezerwy wody w ujęciach miejskich, określone w odpowiednim pozwoleniu wodno – prawnym umożliwiają dostawę wody do obszaru planu.

Powiązanie układu komunikacyjnego obsługującego tereny położone w granicach planu z układem zewnętrznym odbywać się będzie poprzez istniejące drogi publiczne oznaczone w planie symbolem KDZ, KDL i KDD. Drogi te mają służyć jednocześnie bezpośredniej obsłudze terenów budowlanych w granicach planu. Dojazd do wydzielanych działek nie sąsiadujących bezpośrednio z wyznaczonymi drogami publicznymi będzie realizowany przez komunikację wewnętrzną, istniejącą lub wydzielaną w przypadku zaistnienia takich potrzeb. Ustalenia niezbędne w tym zakresie zostały uwzględnione w jego treści. Miejsca włączenia komunikacji wewnętrznej do dróg publicznych będą realizowane według potrzeb inwestorskich z uwzględnieniem obowiązujących w tym zakresie przepisów odrębnych.
Analiza wniosków złożonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w tym zakresie po wejściu w życie planu jego ustalenia umożliwiają realizację takich inwestycji.
10. Zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 i 12).
Prezydent Miasta sporządzając projekt planu zrealizował w pełni procedurę określoną w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zakresie udziału społeczeństwa w pracach na projektem planu. Prezydent umieścił na tablicy ogłoszeń w Urzędzie Miasta ogłoszenie o przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego, z terminem i miejscem składania wniosków do przedmiotowego planu. Ogłoszenie to zostało umieszczone również w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie Urzędu Miasta. Zawiadomienie o przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego zostało także wysłane do odpowiednich instytucji posiadających uprawnienia do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Prezydent określił podstawę prawną sporządzanego planu oraz termin składania wniosków. Po zebraniu wniosków dokonano analizy możliwości ich uwzględnienia, ze szczególnym naciskiem na zachowanie zgodności z obowiązującym studium oraz przepisami ustawy o planowani i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnięciu wniosków wzięto również pod uwagę obowiązujące przepisy dla obszarów i obiektów podlegających ochronie w granicach planu. 
Po wykonaniu projektu planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko i finansową prognozą skutków uchwalenia planu Prezydent udostępnił projekt planu instytucjom celem uzyskania uzgodnień i opinii. Projekt planu został również udostępniony do opiniowania dla Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej.
Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnień oraz opinii Prezydent wyłożył projekt planu do publicznego wglądu, wraz z prognozą oddziaływania na środowisko. O wyłożeniu do publicznego wglądu powiadomił społeczeństwo w odpowiednim ogłoszeniu umieszczonym na tablicy ogłoszeń Urzędu Miasta Otwocka, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzędu Miasta. W ogłoszeniu określił miejsce i termin wyłożenia, miejsce i termin dyskusji publicznej nad przyjętymi rozwiązaniami planistycznymi oraz miejsce i termin składania uwag do projektu planu.

W trakcie wskazanego w ogłoszeniu terminu nie wpłynęły żadne uwagi, co umożliwiło zakończenie procedury planistycznej i przekazanie projektu planu Radzie Miejskiej w Płońsku celem uchwalenia.

Dokumentacja dotycząca planu miejscowego znajduje się w siedzibie Urzędu Miasta w Otwocku i może być udostępniona, z zachowaniem przepisów dotyczących udostępnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym samym w sposób jawny i przejrzysty, z uwzględnieniem przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

11. Uwzględnienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3).
Ustalając przeznaczenie terenów oraz sposób ich zagospodarowania Prezydent Miasta Otwock uwzględnił zarówno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy funkcjonalno – przestrzenne dla obszaru planu wykazały jego predyspozycje do rozwoju funkcji związanych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną  oraz usługową. Dodatkowo w planie niezbędne jest objęcie ochroną zespołów  zieleni leśnej tworzących korytarze i węzły powiązań przyrodniczych o znaczeniu priorytetowym dla funkcjonowania całego miasta. Predyspozycje te wynikają zarówno ze stanu zagospodarowania terenów jak również ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie może naruszać ustaleń studium. Wybór funkcji tym samym został ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjęte rozwiązania planistyczne uwzględniają zarówno interes publiczny miasta (rozwój terenów inwestycyjnych oraz ochrona przyrodniczo – krajobrazowa obszarów aktywnie funkcjonujących w systemie przyrodniczym miasta) oraz interes prywatny (realizacja zamierzeń inwestycyjnych).
12. Dążenie do minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego i maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 i 2).
Drogi oznaczone w planie symbolami KDZ i KDL umożliwiają powiązanie obszaru planu zarówno z układem ponadlokalnym jak i układem komunikacyjnym miasta. Zachowanie dla nich funkcji dróg układu podstawowego znacząco ułatwi dojazd do innych części miasta jak również poza granice miasta. Utrzymanie funkcji tych dróg zminimalizuje tym samym transportochłonność układu przestrzennego wyznaczonego w granicach planu. 

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele dróg publicznych umożliwiają  realizację przystanków komunikacji autobusowej, stanowiącej podstawę systemu transportu zbiorowego w mieście. Rezerwy te umożliwiają również wykonanie dróg w parametrach technicznych umożliwiających wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu ciężkiego, w tym autobusów komunikacji zbiorowej. Wyznaczenie dodatkowych linii autobusowych do obsługi obszaru planu będzie zrealizowane po rozwoju zagospodarowania i wystąpieniu takich potrzeb. 
13. Zapewnienie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się pieszych i rowerzystów (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umożliwiające realizację ciągów komunikacji pieszej oraz realizację ścieżek rowerowych. Są one dopuszczone na całym obszarze planu. Realizacja ich będzie wykonana w miarę wystąpienia potrzeb w tym zakresie. Działania miasta w tym zakresie będą ograniczać się do realizacji tych urządzeń w wyznaczonych w planie drogach publicznych znajdujących się w zarządzie miasta Otwock. W przypadku terenów inwestycyjnych będą to urządzenia wewnętrzne lub osiedlowe, realizowane przez inwestorów.

14. Dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt. 4).

Tereny przeznaczone w planie na cele budowlane tworzą zwarty obszar terenów inwestycyjnych. Rozwój zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemożliwi powstanie rozproszonych układów urbanistycznych, nie powiązanych ze sobą przestrzennie. Korelacje przestrzenne terenów inwestycyjnych w granicach planu zostały wskazane w obowiązującym studium. Analiza ustaleń tego dokumentu wskazuje, że obszar planu stanowi część rozległych terenów inwestycyjnych miasta Otwock.
15. Zgodność projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta (art. 15 ust. 2).
Projekt planu jest zgodny z wykonaną w …….. r. oceną aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Otwock i miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualności została przyjęta przez Radę Miasta Otwocka na podstawie Uchwały……………….. Analiza wykazała, że część planów miejscowych obowiązujących w mieście wymaga uaktualnienia. Wnioski wskazały również konieczność wykonania planów miejscowych dla obszarów inwestycyjnych wskazanych w studium. Sporządzenie planu jest zgodne z wnioskami określonymi w analizy. Podstawą do zmiany planu wg analizy jest konieczność określenia standardu zagospodarowania na terenach inwestycyjnych, które mogą zostać zagospodarowane w stosunkowo krótkim okresie czasu. Wszystkie przesłanki określone w analizie są specyficzne dla obszaru sporządzanego planu, tym samym projekt planu jest zgodny z wynikami analizy.
16. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet miasta (art. 15 ust. 3).
Skutki finansowe uchwalenia planu dla budżetu zostały wskazane w wykonanej finansowej prognozie skutków uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, że dochody miasta w wyniku rozwoju zagospodarowania w obszarze planu będą wysokie, szczególnie w zakresie poboru ustalonej stawki procentowej oraz podatków od gruntów i nieruchomości. Przyjęte zasady zagospodarowania terenów nie będą obciążać budżetu miasta poza wysokość założonych dochodów budżetowych wynikających z realizacji planu. Znaczące wpływy budżetowe w związku z rozwojem zagospodarowania na obszarze planu, będą równoważyć ponoszone przez gminę nakłady nawet w przypadku tylko częściowego zagospodarowania terenów funkcjami docelowymi przewidzianymi w planie.
III. Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowiązującej procedury planistycznej.

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogłoszeń i zawiadomień,

b) wykonano projekt planu wraz prognozą oddziaływania na środowisko oraz prognozą finansową skutków uchwalenia planu,

c) projekt planu został przesłany do uzgodnień i opiniowania,

d) po uzyskaniu niezbędnych uzgodnień i opinii projekt planu wyłożono do publicznego wglądu, wraz z prognozą oddziaływania na środowisko,

e) w trakcie wyłożenia przeprowadzono dyskusję publiczną nad przyjętymi w projekcie planu rozwiązaniami,

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy został uchwalony na podstawie Uchwały Nr …… Rady Miasta Otwock z dnia ………… r. Podstawą uchwalenia planu jest . 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713, z późn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym  (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, z późn. zm.).[image: image1.png]
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