PREZYDENT
MIASTA OTWOCKA

ZARZADZENIE NR 348/2020
PREZYDENTA MIASTA OTWOCKA

z dnia 3 grudnia 2020 r.

w sprawie rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wylozonego do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa »sSoplicowo”

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy zdnia 8marca 1990r. osamorzadzie gminnym (Dz U.
22020r. poz.713 ze zmianami) oraz art. 17 pkt. 12 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zmianami) zarzgdzam, co nastepuje:

§ 1. Rozstrzyga si¢ uwagi ztozone do wytozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,Soplicowo” w sposdb okreslony w zalgczniku Nr do
niniejszego zarzadzenia.

§ 2. Zarzadzenie wchodzi w Zycie z dniem podpisania.

PREHYDENT
MIASTA OTWOCKA

i
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Zatgcznik nr 1 do Zarzadzenia Nr 348/2020 Prezydenta Miasta Otwocka z dnia 3 grudnia 2020 r.

WYKAZ UWAG WNIESIONYCH DO WYtOZONEGO DO PUBLICZNEGO WGLADU PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO POD NAZWA ,,SOPLICOWO”

terenow rekreacyjnych i
wypoczynkowych zieleni publicznej

Lp. Nazwisko i imig, | Tres¢ uwagi Oznaczenie Ustalenia projektu Rozstrzygniecie Uwagi
nazwa jednostki nieruchomosci | miejscowego planu Prezydenta Miasta
organizacyjnej ktorej dotyczy zagospodarowania Otwocka w
iadres uwaga przestrzennego sprawie
zgtaszajacego rozpatrzenia uwag
S uwagi
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1. |2 3. 4 5. 6. 1. 8. 9.
1. 10.11.20 Osoba fizyczna Zaprojektowanie w obszarze planu obszar planu obszar planu X Obszar planu znajduje sie w rejonie
miasta, w ktorym zgodnie ze studium

uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania ma nastepowac
rozwdj indywidualnych inwestycji
zwigzanych z ekstensywng zabudowg
mieszkaniowa i ustugami zwigzanymi
z funkcja uzdrowiskowg miasta oraz
strefie zwiazanej z ochrong zasobow
przyrodniczo - krajobrazowych,
powigzang z ochrong Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego. Studium
wprowadza dodatkowo ograniczenia
mozliwo$ci przeznaczania na cele
niele$ne gruntow Skarbu Panstwa. W
projekcie wykorzystano wszystkie
dziatki, ktore moga byc¢ przeznaczone
na cele nielesne, zgodnie z
wnioskami wtascicieli. Pozostate
grunty lesne zgodnie ze studium majg
peni¢ funkcje przyrodniczo -

krajobrazowa. Wykorzystanie
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Zatgcznik nr 1 do Zarzadzenia Nr 348/2020 Prezydenta Miasta Otwocka z dnia 3 grudnia 2020 .

rekreacyjne lasow mozliwe wg zasad
okreslonych w ustawie o lasach.

2. 02.11.20 Osoba fizyczna Przeznaczenie dziafki na cele dz. 34 obr. 156 9ZL X Dziatka nie uzyskala dotychczas
zabudowy mieszkaniowej zgody na zmiang przeznaczenia
jednorodzinnej z zachowanym gruntow lesnych na cele nielesne. W
charakterem dziatki lesnej projekcie na cele budowlane

przeznaczono jedynie dziatki, ktore
zgodnie z wydanymi decyzjami
administracyjnymi otrzymaty takg
zgode. Grunty leSne w obszarze
planu majg charakter lasow
ochronnych, stad zgodnie z obecnie
obowigzujacymi przepisami ustawy o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych
nie ma mozliwosci przeznaczania
lasow o takim charakteize na cele
zwigzane z zabudowa mieszkaniowa.
Zgodnie z uzasadnieniem decyzji
Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany
decyzji 0 zgodzie na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na
cele nielesne w obszarze Soplicowo,
w tym rejonie miasta znajdujq sie
znaczne powierzchnie gruntow
lesnych, ktore moga zostac
przeznaczone na cele budowlane i
jeszcze nie zostaly zabudowane.
Zwigkszanie tym samym ich
powierzchni nie ma uzasadnienia
formalnego i moze skutkowat
negatywng decyzjg organu, w
przypadku wystapienia o zgode na
zmiang przeznaczenia kolejnych
powierzchni lesnych na cele nigleéne.
Przeznaczenie dzialki na cele
niele$ne jest rowniez niezgodne ze
studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego
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Zatgcznik nr 1 do Zarzgdzenia Nr 348/2020 Prezydenta Miasta Otwocka z dnia 3 grudnia 2020 r.

miasta Otwocka, w ktérym nie
dopuszcza sie zmiany przeznaczenia
gruntow lesnych polozonych w rejonie
Soplicowa, bedacych wiasnoscia
Skarbu Panstwa. Zgodnie z
ewidencja gruntéw wspbtwiascicielem
przedmiotowej dziatki jest Skarh
Panstwa.

12.11.20

Osoba prawna

1. zmiana szeroko$ci wyznaczonej
strefy kontrolowanej od gazociagu
wysokopreznego do 14 m (z

wyznaczonej w projekcie na 65 m).

2. usunigcie wyznaczonej w
projekcie strefy ograniczen
sytuowania zabudowy od granicy
lasu

3. odniesienie wskaznikow
parkingowych ustalonych w
projekcie planu do liczby
pensjonariuszy, pracownikow
pracujacych na najliczniejszej
zmianie, liczby gosci, liczby
dostawcdw i obstugi incydentalnej.

4. przeznaczenie catej powierzchni
dzialek objetych uwaga na cele
budowlane

5. dopuszczenie realizacii
infrastruktury technicznej na dziatce
objetej uwaga, w tym przepompowni
Sciekow.

6. zwiekszenie maksymalnej
wysokosci zabudowy do 13 m (z
ustalonej w projekcie planu na 10 m)
z dopuszczeniem dominanty

dz. 31/2, 31110,
3111, 3112,
3114, 31/15 obr.
165

2MNU, 26ZL, 49ZL

X pkt.
56,7
czese,
8 czesé

X pkt. 1,
2,3,4,7
czesc, 8
czes¢,

9,10, 11

1. zasieg strefy kontrolowanej
podlegat opiniowaniu z zarzadcg
gazociggu. Zmiana szerokosci strefy
nie ma uzasadnienia formalnego |
stanowitaby naruszenie toku
procedury planistycznej. Ewentualne
zmniejszenie zasiegu strefy
uzaleznione jest od opinii zarzadcy
gazociagu.

2. ustalenia planu w zakresie
ograniczen realizaciji obiektow
budowlanych w przedmiotowej
odnosza sig bezpasrednio do
obowigzujacych przepiséw prawa.
Likwidacja strefy nie spowoduje
zmiany warlinkéw zagospodarowania
terendw potozonych w jej zasiegu.
Jednoczesnie likwidacja strefy
mogtaby wskazywac na brak
odniesienia sie ustalen projektu planu
do przepisow prawa agraniczajacych
zagospodarowanie terenow
przylegajacych do gruntéw lesnych.

3. wskazywane w uwadze zasady
rozliczenia ilosci miejsc parkingowych
nie maja osadzenia w przepisach
ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,
ktéra jednoznacznie wskazuje do
jakich parametrow ustala sie te
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Zatacznik nr 1 do Zarzadzenia Nr 348/2020 Prezydenta Miasta Otwocka z dnia 3 grudnia 2020 r.

wysokosci 17 m (istniejaca wieza
historycznej willi

=

7. dopuszczenie realizacji dachow w
przedziale 18 — 70 stopni i dla czesci
dobudowywanych dachéw ptaskich,
zagiebionych

8. zwiekszenie wskaznika
intensywnosci do 0,6 (z ustalonego
w projekcie na 0,1).

9. zwigkszenie wskaznika
maksymainej powierzchni zabudowy
do 20,5% pow. dziatki budowlanej (z
ustalonego w projekcie na 5%)

10. zmniejszenie wskaznika udziatu
powierzchni biologicznie czynnej do
70% pow. dziatki budowlanej (z
ustalonej w projekcie na 90%)

11. zmniejszenie stawki procentowe;
renty planistycznej do 20% (z
ustalonej w projekcie na 30%)

wskazniki, m in. liczby zatrudnionych
050b czy powierzchni uzytkowe;
ustug. Uwzglednienie uwagi
prowadzitoby do naruszenia zakresu
planu miejscowego regulowanego
przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu. przestrzennym.

4, grunty le$ne zachowane w
dotychczasowym uzytkowaniu nie
otrzymaly dotychczas zgody na
zmiane przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nielesne. W projekcie
planu na cele budowlane
przeznaczono jedynie dziatki lub ich
czescei, ktore zgodnie z wydanymi
decyzjami administracyjnymi
otrzymaly takq zgode. Grunty ledne w
obszarze planu majg charakter lasow
ochronnych, stad zgodnie z obecnie
obowigzujacymi przepisami ustawy o
ochronie gruntéw rolnych i leSnych
nie ma mozliwosci przeznaczania
lasow o takim charakterze na cele
zwigzane z zabudowa mieszkaniowq i
inna_niz zwigzana z ochrong zdrowia.
Zgodnie z uzasadnieniem decyzji
Marszatka Wojewodztwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany
decyzji o zgodzie na zmiane
przeznaczenia gruntow lesnych na
cele niele$ne w abszarze Soplicowa.
w tym rejonie miasta znajduja sie
znaczne powierzchnie gruntow
le$nych, ktére moga zostac
przeznaczone na cele budowlane i
jeszcze nie zostaly zabudowane.
Zwiekszanie tym samym ich
powierzchni nie ma uzasadnienia
formalnego i moze skutkowaé

R

Id: 08EC23A6-5A48-4696-A976-6A98E48031B2. Podpisany

Strona 4




Zatgcznik nr 1 do Zarzadzenia Nr 348/2020 Prezydenta Miasta Otwocka z dnia 3 grudnia 2020 r.

negatywng decyzjg organu, w
przypadku wystapienia o zgode
kolejnych powierzchni lesnych na
cele nielesne.

5. w rozumieniu projektu planu
urzadzenia i obiekty infrastruktury
technicznej s dopuszczone na calym
obszarze planu, pod warunkiem
uwzglednienia innych ustalen planu
oraz przepisow okreslajgcych
ochrong gruntow rolnych i le$nych.
Przepompownia $ciekow jest mozliwa
do realizacji na cze$ci przedmiotowej
dzialki przeznaczonej na cele
budowlane.

6. zmiana uzasadniona rodzajem
planowanej inwestycji. Zmiana
zgodna ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka w
zakresie dopuszczenia zmiany na
pojedynczych dziatkach wskaznika
wysokosci zabudowy ustalonego dia
strefy przyrodniczej na poziomie 10 m
oraz lokalizacji w wybranych
migjscach dominant przestrzennych

7. dopuszczenie dachéw praskich jest
uzasadnione rodzajem planowanej
inwestycji. Natomiast dopuszczenie
dachow spadzistych o spadkach
wskazanych w uwadze nie niesie za
sobg regulacji — zakres dachow jest
zbyt szeroki. Wprowadzenie ustalen
w tym zakresie powodowaloby
dopuszczenie dowolnego spadku
dachu oraz normowaloby nachylenie
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Zatgcznik nr 1 do Zarzadzenia Nr 348/2020 Prezydenta Miasta Otwocka z dnia 3 grudnia 2020 r.

dachdw niepozadanych w granicach
zatozenia historycznego csiedla.

8. zmiana wskaznika intensywnosci
zabudowy po zwigkszeniu
maksymalnej zabudowy jest mozliwa
do 0,2. Zwiekszenie tego wskaznika
do poziomu wskazanego w uwadze
nie ma uzasadnienia w innych
wskaznikach urbanistycznych,
szczegolnie ustalonej powierzchni
zabudowy i udziale powierzchni
biologicznie czynnej. Wszystkie
wskazniki urbanistyczne ustalone w
projekcie planu s3 ze soba
powigzane i nie moga sie wzajemnie
wykluczac.

9, 10. zmiany niezgodna ze studium
uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego
W strefie funkcjonalno-przestrzenne;
MNL-40, w ktorej znajduja sie
przedmiotowe dziatki udziat
powierzchni biologicznie czynnej
wynosi 90% powierzchni dziatki
budowlanej. Nie ma zatem
mozliwosci dopuszczenia zmiany
wskaznikow wskazanych w uwadze,
w tym dopuszczenia powierzchni
zabudowy w wielko$ci wnoszonej w
uwadze.

11. zmiana nieuzasadniona
przewidywanym wysokim wzrostem
wartosci nieruchomos$ci po wejsciu w
zycie planu miejscowego craz
wysokimi kosztami miasta na rzecz
uzbrojenia terenow w infrastrukture
techniczng i zapewnienia dojazdu. :

—
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4, 12.11.20

Osoba prawna

Whiesienie o wylgczenie dzialek
objetych uwaga z granic
sporzadzanego planu

dz. 31/2, 3110,
3111, 3112,
31/14, 31/15 obr.
165

2MNU, 26ZL, 49ZL

X

Procedura planistyczna jest
realizowana w granicach wskazanych
w uchwale intencyjnej Rady Miasta
Otwocka. Nie zachodza przyczyny
formalne wskazujace na zasadnosé
podziatu obszaru planu. MoZliwos¢
wylaczenia dzialek z
opracowywanego planu jest
uzalezniona od decyzji organu
odpowiedzialnego za podjecie
uchwaly o przystapieniu do
sporzadzania planu miejscoweqo.
Jednocze$nie osoby skiadajace
uwage whiosly inne uwagi do planu
majace wplyw na tok prawny
procedury planistycznej. Dziatania
0s6b sktadajacych uwage wykluczajg
sie wzajemnie.

5. | 30.10.20

Nadles$nictwo
Celestynow

05-430
Celestynow, ul.
Obroncow Pokoju
58

Przeznaczenie dziatki objetej uwagg
na cele zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej

dz. 34 obr. 156

9ZL

Dziatka nie uzyskata dotychczas
zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne. W
projekcie planu na cele budowlane
przeznaczono jedynie dziatki, ktore
zgodnie z wydanymi decyzjami
administracyjnymi otrzymaly takg
zgode. Grunty lesne w obszarze
planu majg charakter lasow
ochronnych, stad zgodnie z obecnie
obowigzujacymi przepisami ustawy o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych
nie ma mozliwo$ci przeznaczania
laséw o takim charakterze na cele
zwigzane z zabudowa mieszkaniowa,
Zgodnie z uzasadnieniem decyzji
Marszatka Wojew6dztwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany
decyzji o zgodzie na zmiane
przeznaczenia gruntdw lesnych na

cele niele$ne w obszarze Soplicowo,

\-\,\\ o~
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Zatacznik nr 1 do Zarzadzenia Nr 348/2020 Prezydenta Miasta Otwocka z dnia 3 grudnia 2020 .

w tym rejonie miasta znajdujq sie
znaczne powierzchnie gruntow
lesnych, ktore moga zostat
przeznaczone na cele budowlane i
jeszcze nie zostaly zabudowane.
Zwigkszanie tym samym ich
powierzchni nie ma uzasadnienia
formalnego i moze skutkowac
negatywna decyzjg organu, w
przypadku wystapienia o zgnde
kolejnych powierzchni leSnych na
cele nielesne. Przeznaczenie dzialki
na cele nielesne jest rowniez
niezgodne ze studium uwarunkowan |
kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, w
ktorym nie dopuszcza sie zmiany
przeznaczenia gruntéw lesnych
polozonych w rejonie Soplicowa,
bedacych wiasnoscig Skarbu
Panstwa. Zgodnie z ewidencjg
gruntow wspotwtascicielem
przedmiotowej dziatki jest Skarb
Parstwa.

21.10.20

Osoba fizyczna

Zmiana wskaznikow urbanistycznych
ustalonych w projekcie planu dla
dziatki objetej uwaga, tj. zwiekszenie
maksymalnej powierzchni zabudowy
do 16% pow. dziatki budowlanej (z
ustalonej w projekcie na 10%) oraz
zmniejszenie udzialu powierzehni
biologicznie czynnej do 75% pow.
dziatki budowlanej (z ustalonej w
projekcie na 80%)

dz. 26/2 obr. 152

43MN

czesc

X czesé

Zgodnie z stosownq decyzjq o
zgodzie na zmiane przeznaczenia
przedmiotowej dziatki na cele
niele$ne zmiang przeznaczenia moze
zostac objete nie wiecej niz 20%
powierzchnia dziatki. Biorac pod
uwage wskazany warunek formalny i
koniecznosci zapewnienia dojazdu do
obiektow budowlanych wskaznik
powierzchni zabudowy moze by¢
zwiekszony do 15% pow. dzialki
budowlanej. Warunki okreslone w
decyzji uniemozliwiajg jednak
zmniejszenie udzialu powierzchni
biologicznie czynnej ~ obowigzek

R
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zachowania na dzialce 80% terenu
leSnego/ aktywnego biologicznie.

21.10.20

Osoba fizyczna

Zmiana wskaznikow urbanistycznych
ustalonych w projekcie planu dia
dziatki objetej uwaga, tj. zwiekszenie
maksymalnej powierzchni zabudowy
do 16% pow. dziatki budowlanej (z
ustalonej w projekcie na 10%) oraz
Zmniejszenie udziatu powierzchni
biologicznie czynnej do 75% pow.
dziatki budowlanej, z dopuszczeniem
obnizenia tego wskaznika do 70% w
uzasadnionych przypadkach (z
ustalonej w projekcie na 80%)

dz. 26/5 obr. 152

43MN

czesé

X czesé

Zgodnie z stosowng decyzja o
Zgodzie na zmiane przeznaczenia
przedmiotowej dziatki na cele
niele$ne zmiang przeznaczenia moze
zostac objete nie wiecej niz 20%
powierzchni dziatki. Biorac pod
uwage wskazany warunek formalny i
koniecznosci zapewnienia dojazdu do
obiektéw budowlanych wskaznik
powierzchni zabudowy moze by¢
zwiekszony do 15% pow. dziatki
budowtanej. Warunki okreslone w
decyzji uniemozliwiajg jednak
zmniejszenie udziatu powierzchni
biologicznie czynnej ~ obowigzek
zachowania na dzialce 80% terenu
lesnego/ aktywnego biologicznie.

08.10.20

Osoba fizyczna

Przeznaczenie dzialki objetej uwaga
na cele zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

dz. 9 obr. 160

2971

Dziatka nie uzyskala dotychczas
zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw le$nych na cele nielesne. W
projekcie planu na cele budowlane
przeznaczono jedynie dzialki, ktore
zgodnie z wydanymi decyzjami
administracyjnymi otrzymaly taka
zgode. Grunty le$ne w obszarze
planu majg charakter laséw
ochronnych, stad zgodnie z cbecnie
obowiazujacymi przepisami ustawy ¢
ochronie gruntow rolnych i lesnych
nie ma mozliwosci przeznaczania
lasow o takim charakterze na cele
zwigzane z zabudowa mieszkaniowa.
Zgodnie z uzasadnieniem decyzji
Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany
decyzji 0 zgodzie na zmiane
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przeznaczenia gruntow lesnych na
cele nielesne w obszarze Soplicowo,
w tym rejonie miasta znajduja sig
znaczne powierzchnie gruntow
lesnych, ktére moga zostaé
przeznaczone na cele budowlane i
jeszcze nie zostaly zabudowane.
Zwigkszanie tym samym ich
powierzchni nie ma uzasadnienia
formalnego i moze skutkowac
negatywna decyzjg organu, w
przypadku wystapienia o zgode
kolejnych powierzchni lesnych na
cele nieleéne.

dotyczacych podziatu nieruchomaosci
zapisow dopuszczajacych mniejszg
powierzchnie dziatki budowlanej dla

istniejacych dzialek przed wejsciem

w zycie ustalen planu

9. 19.10.20 Osoba fizyczna Dostosowanie ustalen planu w dz. 18 obr. 153 50MN Ustalenia planu zostang dostosowane
zakresie nakazu zachowania do faktycznego przeznaczenia terenu,
le$nego charakteru dziatek zgodnie z trescig uwagi
budowlanych bedacych obecnie
gruntami leSnymi do faktycznego
przeznaczenia w projekcie planu

10. | 20.10.20 Osoba fizyczna Zmiana wskaznikow urbanistycznych | dz. 23 obr. 152 43MN Zgodnie ze stosowng decyzjg o
ustalonych w projekcie planu dla zgodzie na zmiane przeznaczenia
dzialki objetej uwaga, tj. zwiekszenie przedmiotowe] dzialki na cele
maksymalnej powierzchni zabudowy niele$ne zmiang przeznaczenia moze
do 15% pow. dziatki budowlane;j (z zostaé objete nie wiecej niz 20%
ustalonej w projekcie na 10%) powierzchnia dziatki. Zmiana ustalen

projektu planu zgodnie z treécig
uwagi nie bedzie prowadzi¢ do
naruszenia wskazanej powyzej
decyzji.

11. | 20.10.20 Osoba fizyczna Wprowadzenie do ustalen planu dz. 23 obr. 152 43MN Uwaga dotyczy dziatki o pow.

2196m?, ktora w obowigzujacym
planie lezy na terenie przeznaczonym
na jednorodzinng zabudowe
mieszkaniowa. W projektowanym
planie przeznaczeniem terenu jest
rowniez jednorodzinna zabudowa
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mieszkaniowa. Dla terenu 43MN, na
ktorym znajduje sie przedmiotowa
dziatka, zgodnie z art. 15 ust.3 pkt 10
u.p.z.p, projekt planu wprowadza (w
§16 ust.3) lit. i) parametr minimalnej
powierzchni dla nowo tworzonych
dziatek (2500m?). Ustawa o
planowaniu przestrzennym na podst.
art. 15 ust. 3 pkt 10 (w planie
miejscowym okresla sie w zaleznosci
od potrzeb minimalng powierzchnie
nowo wydzielonych dzialek
budowlanych) upowaznia do
ingerencji w prawo wlasnosci w
zakresie okreslenia minimalne;
powierzchni nowo wydzielanych
dziatek. Nie istnieje zatem
upowaznienie ustawowe dia
wprowadzania regulacji obejmujacych
istniejace dziatki budowlane.
Wprowadzenie w planie ograniczenia
dotyczacego minimainej powierzchni
dla istniejacych dzialek budowlanych
byloby wykroczeniem poza zakres
przyznanego gminie wladztwa
planistycznego.

12.

04.11.20

Osoba fizyczna

1. zwigkszenie ustalonej
intensywnosci zabudowy do 0,2 (z
ustalonej w projekcie na 0,1)

2. zwiekszenie maksymalne;
powierzchni zabudowy do 10% pow.
dziatki budowlanej (z ustalonej w
projekcie na 5%)

3. zmnigjszenie do 85% udziatu
powierzchni biclogicznej dziatki
budowlanej (z ustalonej w projekcie
na 90%)

dz. 33/1, 3312
obr. 157

23MN

Whioskowane zmiany
spowodowalyby naruszenie studium
uwarunkowart i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka. Zgodnie z nim
przedmiotowe dziatki znajduja sie w
strefie funkcjonalno — przestrzenne;j
MNL-39, w ktorej obowiazuje nakaz
zachowania powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 90% dziatki
budowlanej. Wzajemne powigzanie
wskaznikow urbanistycznych
wyklucza moziiwos¢ wprowadzenia

/
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wszystkich zmian wymienionych w
uwadze.

13.

11.11.20

Osoba fizyczna

1. dopuszczenie stosowania barw
czarnej i bialej na elewacjach
budynkéw

2. zwiekszenie maksymalnej
wysokosci zabudowy do 15 m (z
ustalonej w projekcie na 10 m), z
uwzglednieniem wysokasci
istniejacej na dzialce zabudowy.

3. zmnigjszenie ustalonego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej do
75% pow. dziatki budowlanej,
poprzez zmiane przeznaczenia
gruntow lesnych znajdujacych sie na
przedmiotowej dziatce (w projekcie
wskaznik rowniez wynosi 75%)

4. brak zgody na zakwalifikowanie
dzialki do terendw, dla ktorych
okresla sie stawke renty
planistycznej

dz. 15 obr. 148

15MN, 12ZL

X pkt.
1,3

cze$

O

X pkt. 2,
3 czesé,

1. zmiana uzasadniona kolorystyka
istniejacej zabudowy w pierzei ulicy
Narutowicza.

2. wnoszona w uwadze wysoko$e
zabudowy nie jest charakterystyczna
dia tradycyjnej wysokosci budynku
jednorodzinnego i zawiera
charakterystyki specyficzne raczej dla
zabudowy wielorodzinnej.
Jednoczesnie nalezy wskaza¢, ze
zgodnie z projektem planu istniejaca
zabudowa jest zachowana, a
parametr wysokosci dotyczy nowej
zabudowy lub budynkéw
nadbudowywanych.

3. w projekcie planu wskaznik udziatu
powierzchni biologicznie czynnej jest
zgodny z wielko$cig wskazang w
uwadze. Natomiast powiekszenie
terenow budowlanych na gruntach
lesnych nie jest mozliwe. Dziatka nie
uzyskata dotychczas zgody na
zmiang przeznaczenia gruntow
lesnych na cele niele$ne na calej
powierzchni. W projekcie planu na
cele budowlane przeznaczono
jedynie dziatki, ktore zgodnie z
wydanymi decyzjami
administracyjnymi otrzymaty taka
zgode. Grunty le$ne w obszarze
planu majg charakter lasow
ochronnych, stad zgodnie z obecnie
obowigzujacymi przepisami ustawy o
ochronie gruntow rolnych i lesnych
nie ma mozliwosci przeznaczania

lasdw o takim charakterze na cele
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zwigzane z zabudowa mieszkaniowa.
Zgodnie z uzasadnieniem decyzji
Marszaltka Wojewodztwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany
decyzji o zgodzie na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na
cele niele$ne w obszarze Soplicowo,
w tym rejonie miasta znajdujg sie
znaczne powierzchnie gruntow
lesnych, ktére moga zosta¢
przeznaczone na cele budowlane i
jeszcze nie zostaly zabudowane.
Zwiekszanie tym samym ich
powierzchni nie ma uzasadnienia
formalnego i moze skutkowac
negatywng decyzja organu, w
przypadku wystapienia o zgodg na
przeznaczenie kolejnych powierzchni
lesnych na cele nieleéne. Brak
wylaczenia czesci dziatki z produkcji
lesnej jest wynikiem dziatan
administracyjnych wiasciciela dzialki.
Mozliwo$¢ rozbudowy obiektow
budowlanych na dzialce jest mozliwa
wylacznie w przypadku zmiany
przeznaczenia na cele nielesne jej
catej powierzchni. W innym
przypadku obowigzujace
ograniczenia lokalizacji zabudowy
przy granicy lasu utrudnig lub
uniemoZliwig realizacje na dziatce
nowych obiektow budowtanych.

4, wzrost wartosci nieruchomoéci lub
jego brak bedzie szacowany, zgodnie
z przepisami prawa dopiero po
wejsciu w Zycie ustalen projektu
planu i dokonania transakcji
sprzedazy w okresie 5 lat od tego
wejscia. W chwili obecnej nie mozna
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zatozy¢, ze wskutek uchwalenia planu
nie nastapi wzrost wartosci
nieruchomosci.

14.

05.11.20

Osoba fizyczna

1. zmniejszenie do 75% udziatu
powierzchni biologicznej dziatki
budowlanej (z ustalonej w projekcie
na 80%)

2. zwiekszenie ustalonej
intensywnosci zabudowy do 0,3 (z
ustafonej w projekcie na 0,2)

3. zwigkszenie maksymalnej
powierzchni zabudowy do 15% pow.
dziatki budowlane;j (z ustalonej w
projekcie na 10%)

4. przeznaczenie dziatek na cele
zabudowy mieszkaniowo —
ustugowej

5. zmniejszenie zasiegu strefy
ograniczen sytuowania zabudowy od
granicy lasu

dz. od 16/2 do
16/7 obr. 152

5MN

X pkt.
2,3,4

X pkt. 1,

1. zgodnie ze stosowna decyzjq o
zgodzie na zmiang przeznaczenia
przedmiotowej dzialek na cele
nieleSne zmiang przeznaczenia moze
zostac objete nie wiecej niz 20% ich
powierzchni, co uniemozliwia
zmniejszenie ustalonego w projekcie
planu wskaznika udziatu powierzchni
biologicznie czynne;j.

2, 3. biorac pod uwage wskazany
warunek formalny w pkt. 1 wskaznik
powierzchni zabudowy moze by¢
zwiekszony do 15% pow. dziatki
budowlanej. Jednoczesnie
zwiekszenie tego wskaznika
spowoduje wzrost dopuszczonej na
dziatkach intensywnosci zabudowy

4. polozenie dziatek w pierzei ul.
Narutowicza, stanowiacej
podstawowy ciag komunikacyjny w
tym rejonie miasta, uzasadnia
dopuszczenie realizacji obiektow
ustugowych

5. zasieg strefy wynika bezposrednio
z przepisow prawa. Ustalenia projektu
planu odnosza sie jednak
bezposrednio do przepisow
odrebnych, co wskazuje, Ze brak
mozliwoéci realizacji zabudowy lub
dopuszczenie takiej mozliwosci
zalezy wyltacznie od tych przepisow,

obowigzujgcych w czasie
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zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z zachowanym
charakterem dziatki lesnej

podejmowania dziatan
inwestycyjnych.

15. | 06.11.20 Osoba fizyczna 1. zwigkszenie ustalonej dz. 26/3 , 26/4 40MN Zmiany nie spowoduja naruszenia
intensywnosci zabudowy do 0,13 (z | obr. 153 ustalen studium uwarunkowarn i
ustalonej w projekcie na 0,1) kierunkow zagospodarowania

przestrzennego miasta Otwocka.
2. zwigkszenie maksymalnej pow.
zabudowy do 6% pow. dziatki
budowlanej (z ustalonej na 5%)
16. | 02.11.20 Osoba fizyczna Przeznaczenie dziatki na cele dz. 34 obr. 156 9zZL Dziatka nie uzyskata dotychczas

zgody na zmiang przeznaczenia
gruntow lesnych na cele nielesne. W
projekcie planu na cele budowlane
przeznaczono jedynie dzialki, ktore
zgodnie z wydanymi decyzjami
administracyjnymi otrzymaly taka
zgode. Grunty leSne w obszarze
planu majg charakter lasow
ochronnych, stad zgodnie z obecnie
obowigzujacymi przepisami ustawy o
ochronie gruntow rolnych i lesnych
nie ma mozliwoéci przeznaczania
lasow o takim charakterze na cele
zwigzane z zabudowa mieszkaniowa
Zgodnie z uzasadnieniem decyzji
Marszatka Wojewodziwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany
decyzji 0 zgodzie na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na
cele nielesne w obszarze Soplicowo,
w tym rejonie miasta znajduja sig
zZnaczne powierzchnie gruntow
le$nych, ktore moga zostat
przeznaczone na cele budowlane i
jeszcze nie zostaty zabudowane.
Zwiekszanie tym samym ich
powierzchni nie ma uzasadnienia
formalnego i moze skutkowa¢

15
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negatywna decyzjg organu, w
przypadku wystapienia o zgode na
zmiane przeznaczenia kolejnych
powierzchni lesnych na cele nielesne.
Przeznaczenie dzialki na cele
nielesne jest rowniez niezgodne ze
studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego
miasta Otwocka, w ktérym nie
dopuszcza sie zmiany przeznaczenia
gruntow lesnych polozonych w rejonie
Soplicowa, bedacych wlasnoscia
Skarbu Panstwa. Zgodnie z
ewidencjg gruntow wspolwiascicielem
przedmiotowej dziatki jest Skarb
Parstwa.

ustalonej w projekcie planu na 10 m)

2. dopuszczenie odstepstw od
parametru minimalnej powierzchni
dziatki budowlanej (1%)

3. wprowadzenie ustalen w zakresie
dopuszczenie na dzialce budowlane;
1 budynku mieszkalnego lub
drugiego w przypadku
wezesniejszego podzialu dziatki na
dziatke budowlang o powierzchni
ustalonej dla wyodrebnionego terenu

17. 1 12.11.20 Osoba fizyczna Dopuszczenie stosowania dachéw dz. 4/2 obr. 152 | 54MN X Dopuszczenie stosowania dachow
plaskich ptaskich nawigzuje do bryty
budynkow znajdujacych sie obecnie
w pierzei ul. Narutowicza, przy ktorej
znajduje sie przedmiotowa dziatka.
18. 1 12.11.20 Osoba fizyczna 1. zwigkszenie maksymalnej dz. 59 obr.156 3MN Xpkt. 1 | X pkt.2, | 1. zmiana nie spowoduje znaczacych
wysokosci zabudowy do 11 m (z 3 zmian w przestrzeni oraz nie bedzie

powodowac utrudnien w
zagospodarowaniu dziatek sasiecinich

2. wnioskowana zmiana nie ma
umocowania w przepisach ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zakres planu
unormowany przepisami tej ustawy
okresla powierzchnie dziatki z
podzialu nieruchomosci. Dyspozycja
ustawowa jednoznacznie wskazuje,
ze dotyczy to nieruchomosci
podlegajacych podziatowi na dziatki
budowlane po wejsciu w zycie ustalen

projektu planu. Brak czynnosci
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zwigzanych z podzialem
nieruchomosci wydzieleniem nowych
dzialek budowlanych, np. realizacja
zabudowy na istniejacych dziatkach
powoduje, ze ustalenia w tym
zakresie nie moga by¢ stosowane.
Zgodnie z przepisami ustawy o
gospodarce nieruchomoéciami
ewentualne taczenie nieruchomosci
lub wydzielenie czeéci dzialki na cele
infrastruktury technicznej lub
polepszenia warunkow
zagospodarowania dzialki sgsiedniej
nie stanowi réwniez procedury, w
wyniku ktérej nastepuje podziat na
dziatki budowlane ~ w rozumieniu
przepisow prawa.

3. zmiany nie majg uzasadnienia
formalnego. Niski stopien
intensywnosci zabudowy w zasadzie
uniemozliwia realizacje na dziatkach
budowlanych kilku obiektow
mieszkalnych. Dopuszczenie
realizacji obiektéw budowlanych
dopiero po dokonaniu podziatu
nieruchomosci wykracza poza
unormowany prawnie zakres planu

miejscowego.
19. | 06.11.20 Osoba fizyczna 1. zwigkszenie ustalonej dz. 26/3 , 26/4 40MN X Zmiany nie spowodujg naruszenia
intensywnosci zabudowy do 0,13 (z | obr. 153 ustalen studium uwarunkowan i
ustalonej w projekcie na 0,1) kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta Otwocka.
2. zwigkszenie maksymalnej
powierzchni zabudowy do 6% pow.
dzialki budowlanej (z ustalonej w
projekcie na 5%)
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2. dopuszczenie stosowania
szerszej palety barw i materiatéw na
elewacjach i dachach budynkdw.

3. wnoszenie o zmiang ustalen
projektu planu w zakresie
zachowania istniejacej zabudowy, w
tym polozonej poza
nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy

20. | 02.11.20 Osoba fizyczna Brak zgody na poszerzenie na dz. 27/1 obr. 152 | 41MN, 1KDZ X Zmiana parametrow skrzyzowania
dziatce objetej uwagg skrzyzowania mozliwa ze wzgledu na zakoriczong
ulic Armii Krajowej i Narutowicza przebudowe skrzyzowania ulic Armii

Krajowej i Narutowicza

21 110.11.20 Osoba fizyczna Przeznaczenie dziatki na cele dz. 16 obr. 161 437L X Zmiana niezgodna ze studium
zabudowy mieszkaniowe; uwarunkowan i kierunkow
jednorodzinnej zagospodarowania przestrzennego

miasta Otwocka. Dzialka potozona w
strefie funkcjonalno — przestrzennej
ZN/ZL. W strefie nie dopuszcza sie
realizacji zabudowy mieszkaniowej.

22. 1 1211.20 Osoba fizyczna 1. brak zgody na przediuzenie ulicy | dz. 13 obr. 148 53MN, 13ZL, 1KDL Xpkt. 1, | 1. wprojekcie planu nie planuje sie

Narutowicza w ciggu drogi 1KDL 2,3 realizacji nowych drog w rejonie

przedmiotowej dziatki oraz nie planuje
sie poszerzenia ulicy Narutowicza
kosztem tej dziatki. W projekcie
zaklada sie jedynie przebudowe drogi
w zakresie wykonania jezdni,
chodnika i ewentuainie ciezki
rowerowej, bez zmiany klasy
technicznej drogi.

2. osoba skfadajaca uwage nie
okreslita o jakie materialy i
dopuszczona kolorystyke budynkow
wnosi. Brak mozliwosci odniesienia
sie do zasadnosci uwzglednienia
uwagi.

3. ustalenia zawarte w zakresie
zachowania istniejacej zabudowy
WYCZerpuja unormowany prawnie
zakres planu miejscowego.
Uszczegolowienie ustalen w tym
zakresie mogloby powodowaé
ingerencje w obowigzujace akty
wyZszego rzedu. Zbadania
ewentualnych kolizji z przepisami

prawa nie jest jednak mozliwe

18
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poniewaz osoba sktadajaca uwage
nie okreslita zakresu wnioskowanych
Zmian.

23.

22.10.20

Osoba prawna

1. zgloszenie checi uczestniczenia w
opracowaniu planu na kazdym
etapie postepowania (procedury
planistycznej)

2. naruszenie przez projekt planu
przyjetych kierunkow rozwoju
(miasta), w tym przepisow
odrgbnych obowiazujacych dla
obszaréw chronionych, w tym
Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego i Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu,
szczegolnie w zakresie zmiany
przeznaczenia na cele budowlane
zwartych kompleksow lesnych.

obszar planu

obszar planu

1. zakres uczestnictwa podmiotow
spotecznych w procedurze
planistycznej zostat okreslony w
przepisach ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,
na warunkach jednolitych dla
wszystkich zainteresowanych
procedurg planistyczng stron.
Okreslenie udzialu wybranych stron
postepowania stanowiloby naruszenie
przepisow tej ustawy.

2. projekt planu zachowuie peing
zgodnosé¢ ze studium uwarunkowar i
kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka.
Mozna zauwazy¢ rowniez, ze do
realizacji wybrano najbardziej
restrykcyjny model
zagospodarowania, zgodny ze
studium, w ktérym do zmiany
przeznaczenia gruntow lesnych na
cele niele$ne wybrano wylgcznie
dziatki, ktore dotychczas uzyskaly
zgode na Zmiang przeznaczenia na
cele nielesne. W przypadku
zgodnosci z przepisami prawa
obowigzujacymi dla obszarow
chronionych nie stwierdza sie
jakichkolwiek naruszen. Projekt planu
ofrzymal wszystkie niezbedne
uzgodnienia w tym zakresie
obejmujace organy nadzorcze nad
obszarami chronionymi, w tym
RDOS, WKZ, Marszalek
Wojewodztwa Mazowieckiego.

T
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24.

18.11.20

uwaga
zlozona po
terminie

Osoba prawna

1. ograniczenie rozbudowy terendw
budowianych do istniejacego uktadu
urbanistycznego (w tym objetego
sieciami infrastruktury technicznej),
w powigzaniu z oglnym opisem
docelowej struktury przestrzenne;
opisanej w tresci uwagi)

2. ograniczenie wskaznikow i
parametréw urbanistycznych na
terenach budowlanych w
dostosowaniu do planu ochrony
Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego (ograniczenie
terenow budowlanych, niezmienianie
terendw le$nych na cele budowlane
- interpretacja uwagi, uwaga w tym
zakresie niezrozumiata)

3. brak wyznaczenia w obszarze
planu terenéw zieleni publicznej (?)

4. brak uwzglednienia przepisow
prawa uwzgledniajacych poszukiwar
pochdwku os6b na terenach lesnych
przeznaczanych na cele nielesne

obszar planu

obszar planu

X

Uwaga odrzucona z przyczyn
formalnych - uwaga zlozona po
terminie. Wyja$nienie wnoszonych
zmian:

1, 2. Projekt planu zachowuje peing
zgodnos¢ ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka.
Mozna zauwazy¢ rowniez, ze do
realizacji wybrano najbardziej
restrykcyjny model
zagospodarowania, zgodny ze
studium, w ktérym do zmiany
przeznaczenia gruntow lesnych na
cele nieleéne wybrano wylacznie
dzialki, ktére dotychczas uzyskaly
zgode na zmiane przeznaczenia na
cele nielesne. W przypadku
zgodno$ci z przepisami prawa
obowigzujacymi dla obszarow
chronionych nie stwierdza sie
jakichkolwiek naruszen. Projekt planu
otrzymat wszystkie niezbedne
uzgodnienia w tym zakresie
obejmujgce organy nadzorcze nad
obszarami chronionymi, w tym WKZ
RDOS, Marszalek Woj. Maz.

3. Obszar planu znajduje sie w

rejonie miasta, w ktorym zgodnie ze
studium uwarunkowarn i kierunkow
zagospodarowania ma nastepowac
rozwoj indywidualnych inwestycji
zwigzanych z ekstensywng zabudowa
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mieszkaniowa i ustugami zwigzanymi
z funkcjg uzdrowiskowg miasta oraz
strefie zwigzanej z ochrong zasohow
przyrodniczo — krajobrazowych,
powigzang z ochrong Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego. Studium
wprowadza dodatkowo ograniczenia
mozliwosci przeznaczania na cele
nielesne gruntdw Skarbu Panstwa. W
projekcie planu wykorzystano
wszystkie dziatki, ktore moga by¢
przeznaczone na cele niele$ne,
zgodnie z wnioskami wiascicieli.
Pozostale grunty lesne zgednie ze
studium majq pelnic funkcje
przyrodniczo — krajobrazowa.
Wykorzystanie rekreacyjne lasow jest
mozliwe na zasadach okreslonych w
ustawie o lasach.

4, Ewentualne poszikiwanie mogit
nie jest przedmiotem planu. Jest ono
realizowane na zasadach
okreslonych w odrebnych przepisach
prawa, w tym badan
archeoldgicznych.

Zataczniki: zbidr uwag zamieszczonych w wykazie

(podpi 3m~<%m3$ Miasta Otwocka)
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