UZASADNIENIE
(projektu planu w fazie opiniowania i uzgodnien)

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwa
,Warsztatowa” (zwanym dalej ,,planem”) zostaly zainicjowane uchwatg 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”.

Wieloletni  program  sporzadzania miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru miasta Otwocka, okreslony w ramach wykonanej przez Prezydenta
w 2018 r. Oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka,
zaklada sukcesywne sporzadzanie nowych planéw lub zmiany obowigzujacych planow
miejscowych, dla calego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych okreslone sg
gléwnie na podstawie sukcesywnie wptywajacych wnioskéw o zmiang miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decydujag prowadzone analizy zasadnos$ci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostepnos¢ materiatow
geodezyjnych oraz spdjnos¢ wnioskoOw o zmian¢ plandéw z kierunkami zagospodarowania
przestrzennego okreslonymi w obowigzujacym Studium.

Przystapienie do sporzadzenia planu nie bylo wiec sprzeczne z Uchwalg Nr
LXXV/591/18 Rady Miasta Otwocka z dnia 26 pazdziernika 2018 r. w sprawie oceny
aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.

Po podjeciu uchwaty utworzono dane przestrzenne dla planu. Lokalizacja przestrzenna
obszaru planu zostala opublikowana na ogélnodostepnym portalu www.otwock.e-mapa.net.

Projekt planu dotyczy czeci miasta zwanej Swidry Wielkie na granicy z Kresami
Nadbrzeskimi. Jest to najwczes$niej zasiedlony rejon Otwocka, gdzie obecnie skoncentrowane
sa komunalne obiekty infrastruktury (oczyszczalnia Sciekdéw, ujecia wody), magazyny, sktady,
obiekty handlowe oraz zabudowa mieszkaniowa. Plan obejmuje obszar o powierzchni 9,13 ha.
Powierzchnia Otwocka to 4731 ha, a wigc plan obejmuje 0,19% powierzchni miasta.

Obszar planu jest dobrze skomunikowany 1 nie wymaga rozbudowy istniejagcego uktadu
drog publicznych. W sasiedztwie znajduja si¢ przystanki zbiorowej komunikacji publiczne;.

W pasach drogowych ulic potozonych w granicach planu zlokalizowana jest
podstawowa infrastruktura techniczna: sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ przewody
gazowa 1 sieci elektroenergetyczne S$redniego 1 niskiego napigcia. Naziemne sieci
elektroenergetyczne $redniego napigcia wymagaja skablowania. Obszar planu przecina linia
elektroenergetyczna wysokiego napigcia 110 kV.

Wedlug opracowania ekofizjograficznego obszar planu zaliczono do terendw
o przecigtnych walorach przyrodniczych z mozliwosciag gospodarczego wykorzystania bez
wigkszych ograniczen. Sa to tereny o korzystnych warunkach gruntowo-wodnych dla
lokalizacji zabudowy, podioze tworza nosne grunty sypkie lub spoiste a zwierciadtlo wod
gruntowych znajduje si¢ ponizej poziomu posadowienia typowych obiektow budowlanych.
Ponad potowa obszaru planu to tereny zainwestowane o istotnie przeksztalconym srodowisku
przyrodniczym zaréwno w odniesieniu do komponentdéw abiotycznych (rzezba, gleba) jak
1 biotycznych (fauna i flora).

W sasiedztwie znajdujg si¢ zardwno tereny o wysokich walorach przyrodniczych
i krajobrazowych (dolina Wisty, ujscie Swidra, starorzecza Jagodzianki) jak i obiekty mogace
W sposOb znaczacy pogorszy¢ stan srodowiska w przypadku awarii (byte wysypisko $mieci
oraz oczyszczalnia Sciekow).

Podstawowym celem sporzadzenia planu jest poprawa ladu przestrzennego tej czgsci
miasta, zwlaszcza poprzez ujednolicenie zasad zagospodarowania terenu poszczegodlnych



http://www.otwock.e-mapa.net/

nieruchomosci, ujednolicenie gabarytéw i kolorystyki zabudowy, regulacj¢ pasow drogowych
i linii zabudowy. Uchwalenie planu utatwi i przyspieszy realizacj¢ inwestycji w tym rejonie
miasta oraz wyeliminuje konieczno$¢ starania si¢ inwestoroOw o ustalenie warunkow zabudowy
1 zagospodarowania terenu w drodze decyzji administracyjnej. Dodatkowym celem planu jest
ograniczenie lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych negatywnie oddziatywac na srodowisko
1 krajobraz Otwocka, zwtaszcza zwigzanych z gospodarka odpadami.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego okresla Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (zwane dalej ,,Studium”)
przyjete uchwata Nr LII/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 14 czerwca 2014 r., zmienione
uchwata nr LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r.

Zgodnie ze Studium obszar planu polozony jest w strefie przyrodniczej struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta .

Strefa przyrodnicza obejmuje tereny lasow, zielencow, parkow, uktadéw wydmowych,
zadrzewien tegowych doliny Swidra, z wystepujacymi sporadycznie obiektami o funkcjach
wypoczynkowych i unikatowych, jak i tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na
dziatkach o charakterze leSnym i zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej oraz niewielkie
obszary mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe. W strefie dopuszczono realizacj¢ zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej 1 wielorodzinnej malogabarytowej, zgodnie z oznaczeniami na
rysunku nr 3 Studium. Zagospodarowanie strefy musi by¢ podporzadkowane wymaganiom
ochrony przyrody. Maksymalna wysokos¢ w strefie to 12 m dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej 1 10 m dla pozostatej zabudowy. Maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy okre$lono na poziomie 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i 0,3 dla
pozostatej zabudowy.

Doprecyzowanie przeznaczenia terenu oraz zasad zagospodarowania w Studium
nast¢puje poprzez podziat stref strukturalnych na mniejsze obszary (tereny, zwane takze
wydzieleniami) i okreslenie dla nich poza dominujagcym przeznaczeniem takze wskaznikow
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki budowlane;.

Dla obszaru planu Studium ustala dwa wydzielenia planistyczne - teren (obszar)
mieszkaniowy oznaczony symbolem M-4 oraz teren (obszar) ustlugowo-produkcyjny
oznaczony symbolem U/P-1.

Obszary mieszkaniowe M to tereny wskazane dla utrzymania i rozwoju funkcji
mieszkaniowych, na ktorych wskazana jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej z preferencja
zabudowy jednorodzinnej wszystkich typow (wolno stojaca, blizniacza, szeregowa),
zmozliwoscig lokalizowania wszystkich ustlug podstawowych (uslug nieucigzliwych).
Dopuszczona jest tez funkcja rzemiosta i drobnej wytworczosci, nie kolidujgca z mieszkaniowg
funkcja obszarow. Dla wydzielenia M-4, obejmujacego potnocno-wschodni kraniec obszaru
planu Studium przewiduje minimalny wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 70%, wyjatkowo 65% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace
z intensywniejszego  zagospodarowania, z  mozliwoscig  utrzymania  wskaznika
z dotychczasowych, obowiazujacych planéw  miejscowych). Minimalna  wielko$¢
nowotworzonej dziatki to 1000 m?. Wydzielenie M-4 dekretuje istniejaca zabudowe
mieszkaniowa wzdtuz ulicy Lakowe;.

Obszary ustugowo-produkcyjne U/P to tereny, na ktérych ustalono realizacje funkcji
ustugowych i magazynowo—sktadowych oraz funkcji produkcyjnych. Zaliczone sg do rejonow
aktywizacji gospodarczej, ktore obejmuja tereny o zréoznicowanych funkcjach umozliwiajacych
rozw0j dziatalno$ci gospodarczej. W tych rejonach przewiduje si¢ funkcje ustugowe (jako
dominujace) z dopuszczeniem mieszkalnictwa, magazynow 1 skltadow oraz funkcje
produkcyjne.



Dla wydzielenia U/P-1, obejmujacego wigkszos¢ obszaru planu, Studium przewiduje
minimalny wskaznik udzialu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 40%, wyjatkowo
25% (dopuszczone obnizenie wskaznika wynikajace z intensywniejszego zagospodarowania,
z mozliwoscig utrzymania wskaznika z dotychczasowych, obowigzujacych planow
miejscowych). Dla tego wydzielenia Studium nie wskazuje minimalnej powierzchni dla nowo
wydzielanej dziatki budowlanej. Zgodnie z oznaczeniem graficznym na rys. 3 Studium
w wydzieleniu U/P-1 mozliwa jest lokalizacja obiektéw handlu wielkopowierzchniowego.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona w projekcie planu przewiduje podziat
obszaru na 8 terenow: teren oznaczony symbolem MN/UH/UL — przeznaczony planem pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub ustugi handlu lub ustugi rzemies$lnicze, trzy tereny
ushug (1U, 2U, 3U) z dopuszczeniem obiektow handlu wielkopowierzchniowego, jeden teren
drogi zbiorczej (KDZ), jeden teren drogi lokalnej (KDL) oraz dwa tereny drog dojazdowych
(1KDD, 2KDD). Potozenie linii rozgraniczajacych tereny oraz okreslona planem podstawowe
przeznaczenie terenu nie narusza ustalen Studium.

Dla poszczego6lnych terenéw plan okresla zasady i wskazniki zagospodarowania.
Znaczna cze$¢ nieruchomos$ci tworzacych obszar planu jest zainwestowana tym samym,
istniata przestanka do zastosowania obnizonego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej
zarowno dla terenu MN/UH/UL jak i trzech terenéw ustug. Ustalona planem maksymalna
wysokos¢ obiektow, wskazniki zabudowy oraz intensywno$ci zabudowy mieszcza si¢
w ramach okres§lonych przez Studium.

Zakres ustalen planu (w podziale na przepisy ogolne i szczegdtowe) jest zgodny
z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) — zwane] dalej ,,ustawag
o planowaniu”.

Plan zawiera ustalenia w nast¢pujacym zakresie:

— przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajagce tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania,

— zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

— zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,

— zasady ksztattowania krajobrazu,

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych,

— zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
1 minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu  do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;,
maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbg miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy 1 gabaryty obiektow,

— granice 1 sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisOw odrgbnych,

— szczegolne zasady 1 warunki scalania 1 podzialu nieruchomosci,

— szczegoOlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy,

— zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systeméw komunikacji i1 infrastruktury
techniczne;j,

— stawki procentowe shuzace okresleniu optaty, o ktéorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich
przepisow, w planie nie ustalono:



— sposobu i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,

— zasad ochrony débr kultury wspoétczesnej, ze wzgledu na niewystepowanie takich obszarow
1 obiektow w graniach planu,

— wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na
niewystepowanie takich obszaréw w graniach planu,

— granic 1 sposobu zagospodarowania terendOw goérniczych, obszaréw szczegolnego
zagrozenia powodzig oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, ze wzglgdu na
niewystepowanie takich terenéw w granicach planu,

— granic 1 sposobu zagospodarowania krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, ze
wzgledu na niesporzadzenie audytu krajobrazowego dla obszaru wojewddztwa
mazowieckiego.

Sporzadzanie planu przebiegato zgodnie z procedurg formalno-prawng okreslong

w ustawie o planowaniu, z uwzglednieniem strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko

wedhug przepisOw odrgbnych ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji

o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach

oddzialywania na srodowisko (Dz. U. 2023 r. poz. 1094 z p6zn. zm.).

Po podjeciu przez Rade Miasta Otwocka uchwaly w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia planu, 13 grudnia 2023 r. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym” ukazato si¢
ogloszenie, a na tablicach ogloszen oraz na stronie bip.otwock.pl ukazalo si¢ obwieszczenie,
informujace o podje¢ciu uchwaty oraz o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu
w terminie do 3 stycznia 2024 r..

W odpowiedzi na gloszenie prasowe i obwieszczenia wptynety 4 wnioski do projektu
planu, wszystkie od wiascicieli prywatnych nieruchomosci. Ztozone wnioski dotyczyty:

1) wylaczenia terenu znajdujacego si¢ w rejonie ul. Lakowej, Warsztatowej, Kraszewskiego
oraz drogi krajowej DK801 z ustug i przemyshu zwigzanych ze zbieraniem, gromadzeniem,
sktadowaniem oraz przetwarzaniem odpadow;

2) dopuszczenie na dziatkach nr ew. 8/2, 11/4, 13/7 z obr. 27 ustug o profilu stolarstwo
artystyczne - meble, wraz z funkcja mieszkalna;

3) utrzymania obecnego przeznaczenia dziatek nr ew. 4/10, 5/11 obr. 27 - ustugi transportowe,
ustugi koparka, sprzedaz materiatéw sypkich;

4) dopuszczenia na dziatkach nr ew. 6/9, 7/10 obr. 27 dziatalno$ci gospodarczej (warsztat
samochodowy) oraz budynkow mieszkalnych.

Po analizie wnioskéw 1 uwarunkowan planu, sporzadzajacy w catosci uwzglednit
wnioskinr 1, 2, 4. Wniosek nr 3 zostat uwzgledniony czeSciowo — plan nie przewiduje nowych
terenow sktadow 1 magazynow, co oznacza, ze budowa nowych obiektow przemystowych nie
bedzie mozliwa.

Rownoczesnie Prezydent Miasta Otwocka zawiadomit o przystgpieniu do sporzadzania
planu odpowiednie do opiniowania i1 uzgadniania instytucje. Na pismo Prezydenta
odpowiedziato dziewie¢ organow, z ktorych szes¢ zglosito swoje wnioski. Dotyczyly one:

— uwzglednienia zachowania i rozbudowy istniejgcych linii elektroenergetycznych wysokich
napie¢ (WN) 110 kV, $rednich napig¢ (SN) 15kV i niskich napig¢ (nN) 0,4 kV oraz
istniejacych stacji rozdzielczych transformatorowych 1 transformatorowo-rozdzielczych
WN/SN 1 SN/nN - PGE Dystrybucja S.A. Oddzial Warszawa,;

— uwzglednienia istniejacych gazociggdw 1 mozliwosci ich przebudowy - Polska Spotka
Gazownictwa (pomini¢to wnioski wykraczajgce poza zakres ustalen planu);

— zapewnienia odpowiednich warunkéw ochrony przeciwpozarowej, zapewnienia
odpowiednich warunkoéw ochrony przeciwpowodziowej oraz ochrony przed mozliwoscia
wystgpienia podtopien w przypadku dtugotrwatych intensywnych opadéw i/lub roztopow
— Komendant Powiatowy Panstwowej Strazy Pozarnej;



— podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodow wodociggowych i kanalizacyjnych -
Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociagéow i Kanalizacji;

— ,,0dleglosci bezpiecznej”, ktora powinna by¢ zachowana migdzy zaktadami stwarzajacymi
zagrozenie wystgpienia powaznych awarii przemystowej oraz migdzy tymi zaktadami,
a obszarami wrazliwymi na oddziatywanie powaznych awarii - Mazowiecki Wojewddzki
Inspektor Ochrony Srodowiska;

— Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji poinformowalo, ze obszar planu nie koliduje
zterenami zamknigtymi, ich strefami ochronnymi, jak roéwniez z urzadzeniami
infrastruktury technicznej resortu obrony narodowe;.

Wszystkie wyzej wymienione wnioski uwzgledniono przy sporzadzaniu planu.

W wyniku realizacji planu moze powsta¢ do kilkunastu nowych gospodarstw
domowych oraz liczne nowe miejsca pracy.

Ze wzgledu na brak konieczno$ci rozbudowy uktadu drog publicznych obcigzenia
finansowe dla budzetu miasta bedace bezposrednim skutkiem uchwalenia planu beda
niewielkie 1 obejma jedynie lokalng regulacje (poszerzenie) pasa drogowego ulicy
Warsztatowej. Uchwalenie planu usprawni proces inwestycyjny co powinno przyspieszy¢
zabudowe terenu. Nowe inwestycje ustugowe zwieksza wpltywy dla miasta z tytulu podatkow.

Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzadzajacy plan stworzyt dane przestrzenne dla planu.

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



