UZASADNIENIE
(projektu planu w fazie opiniowania i uzgodnien)

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Szkolna-
Mazurska” (zwanym dalej ,,planem”) zostaty zainicjowane uchwatg Nr VI1/94/24 Rady Miasta
Otwocka z dnia 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Szkolna-Mazurska”.

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 plandow
miejscowych, dla catego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych okreslone sa
gléwnie na podstawie sukcesywnie wptywajacych wnioskéw o zmiang miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadnoS$ci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostgpno$¢ 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 planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka.

Plan dotyczy obszaru potozonego w potudniowo-zachodniej czes$ci miasta, w rejonie ulic
Szkolna, Mazurska, Wiejska. Plan obejmuje obszar o powierzchni 1,34 ha. Powierzchnia
Otwocka to 4731 ha, a wigc plan obejmuje 0,03% powierzchni miasta.

Wigkszos¢ obszaru planu porastajg lasy. Jedynie pasy drogowe istniejacych drog
publicznych zostaly zagospodarowane. Od poétnocy i zachodu obszar graniczy z terenami
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, a zachodu z terenami zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oraz terenem Szkoly Podstawowej nr 4.

Majac na uwadze prawidtowa obstuge komunikacyjng szkoly podstawowej 1 zapewnienie
bezpieczenstwa dzieci, niezbedna jest regulacja pasow drogowych okolicznych ulic..

W pasach drogowych ulic potozonych w granicach planu zlokalizowana jest podstawowa
infrastruktura techniczna: sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ gazowa 1 sieci
elektroenergetyczne sredniego 1 niskiego napigcia.

Obszar planu potoZony jest poza granicami form ochrony przyrody. Krajobraz obszaru
planu w audycie krajobrazowym nie zostat zaliczony do krajobrazu priorytetowego.

W  opracowaniu ekofizjograficznym wedlug Mapy preferowanych kierunkow
zagospodarowania ze wzgledu na walory srodowiskowe obszar zostal zaliczony do Grupy C -
tereny selektywnego rozwoju zabudowy, gdzie rozwoj zabudowy powinien by¢ rownowazny
zachowaniem wybranych, warto§ciowych przyrodniczo terendw w stanie naturalnym. Teren
nalezy do rejonu o wysokim zagrozeniu wod podziemnych zanieczyszczeniem. Uzytek lesny
stanowi fragment pierScienia terenow zadrzewionych otaczajacych centrum miasta od
wschodu.

Delimitacja obszaru planu na tereny o okreslonym w projekcie planu przeznaczeniu i
zasadach zagospodarowania uwzglednia rekomendacje i postulaty wynikajace z opracowania
ekofizjograficznego.

Podstawowym celem sporzadzenia planu jest regulacja paséw drogowych ulic w
sgsiedztwie Szkoty Podstawowej nr 4 im. J. Pitsudskiego, a takze wskazanie lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym - teren ustug sportu i rekreacji jako



uzupehnienia programu obiektow sportowych szkoty oraz na pozostatych terenach urzadzenie
publicznie dostgpnego parku miejskiego adaptujacego istniejace zdegradowane grunty lesne.

Na potrzeby sporzadzanej planu dokonano niezbednych wizji terenowych,
przeanalizowano stan wilasnos$ci oraz poddano ocenie uwarunkowania ochrony $rodowiska,
ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, walory architektoniczne i1 krajobrazowe.
Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej,
zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i
bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego okresla Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (zwane dalej ,,Studium”) przyjete uchwata
Nr LII/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 14 czerwca 2014 r., zmienione uchwatg nr
LVI/591/21 Rady Miasta Otwocka z dnia 8 grudnia 2021 r. oraz uchwatag Nr XCVIII/1058/24
Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

Zgodnie ze Studium obszar planu znajduje si¢ w dwoch strefach strukturalnych:
srodmiejskiej, do ktorej nalezy obszar ustugowo-mieszkaniowy (U/M-3), oraz przyrodniczej,
do ktorej nalezy obszar parki lesne (ZL/ZP-10).

Strefa Srodmiejska obejmuje tereny zabudowy intensywnej. Dla strefy maksymalng
wysoko$¢ ustalono na 12 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i uslugowej zgodnie z oznaczeniami stref wysokos$ciowych na
rysunku nr 4 pt. ,,Kierunki rozwoju miasta”. Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy
w strefie ustalono na poziomie:

— od 1,0 do 1,5 dla zabudowy wielorodzinnej, w zalezno$ci od stref wysoko$ciowych;
— od 1,2 do 1,5 dla zabudowy ustugowej, w zaleznos$ci od stref wysokos$ciowych;
— 0,5 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Dla obszaréw ustugowo-mieszkaniowych (U/M) Studium przewiduje utrzymanie 1
rozwdj funkcji ustugowych 1 mieszkaniowych, w ktorych wskazana jest lokalizacja zabudowy
ustlugowej nieucigzliwe] (o znaczeniu ponadlokalnym 1 lokalnym) 1 mieszkaniowej
wielorodzinnej, w tym mieszkaniowej wielorodzinnej matogabarytowej (zgodnie z
oznaczeniami na rysunku Studium). Dopuszczona zostata rowniez zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna intensywna. Udzial powierzchni biologicznie czynnej nie moze by¢ mniejszy
niz 45%.

Zagospodarowanie w strefie przyrodniczej musi by¢ podporzadkowane wymaganiom
ochrony przyrody. Dla strefy maksymalng wysokos¢ ustalono na: 12 m dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, 10 m dla pozostalej zabudowy, przy czym dla wiez
widokowych lokalizowanych w obszarze ZN/ZL1-2 dopuszczono 30 m. Maksymalny
wskaznik intensywnos$ci zabudowy w strefie ustalono na poziomie:

— 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
— 0,3 dla pozostatej zabudowy.

Aktualnie na wigkszosci obszaru planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenu ograniczonego ulicami: Swiderska, Szkolng, Przewoska, Batorego i
Wiejska w Otwocku, przyjety Uchwala nr LVI/429/17 Rady Miasta Otwocka z dnia 14
listopada 2017 r. 1 opublikowany w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego z
2018 r. poz. 279.

W obowigzujacym planie obszar planu zostal przeznaczony pod:
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony symbolem MN-8;

tereny lasow oznaczone symbolami ZL-6 1 ZL-7;
— teren parku lesnego oznaczony symbolem ZPL-3;

teren drogi publicznej klasy lokalnej oznaczony symbolem KDL-3;



— teren infrastruktury elektroenergetycznej oznaczony symbolem E-3;
— tereny drog publicznych klasy dojazdowej oznaczone symbolami KDD-2, KDD-5.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona planem przewiduje podziat obszaru na 9
terenéw, w pieciu klasach przeznaczenia: teren oznaczony symbolem US — przeznaczony
planem pod ustugi sportu i rekreacji, teren drogi lokalnej (KDL), pi¢¢ terendw drog
dojazdowych (KDD), teren lasu (L) oraz teren zieleni urzadzonej (ZP). Polozenie linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
oraz okres$lone planem podstawowe przeznaczenie terenu nie narusza ustalen Studium.

Dla poszczegdlnych terenéw plan okres$la zasady i1 wskazniki zagospodarowania.
Ustalona planem maksymalna wysokos¢ obiektow, wskazniki zabudowy oraz intensywnos$ci
zabudowy mieszczg si¢ w ramach standardow okreslonych przez Studium.

Zawarto$¢ i forma projektu planu odpowiada wymaganiom z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) — zwanej
dalej ,,ustawg o planowaniu”, oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i1 Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej ,,rozporzadzeniem o zakresie projektu
planu). Zakres ustalen planu (w podziale na przepisy ogolne i szczegdlowe) jest zgodny z
zakresem okre§lonym w art. 15 ustawy o planowaniu.

Plan zawiera ustalenia w nastgpujacym zakresie:

— przeznaczenie terené6w oraz linie rozgraniczajagce tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania,

— zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

— zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu,

— zasady ksztaltowania krajobrazu,

— zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢
zabudowy, minimalng liczb¢ 1 sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, 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,

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

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

Z powodu braku okolicznos$ci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich
przepisow, w planie nie ustalono:

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej, ze wzgledu na niewystepowanie takich obszaréw 1 obiektow w
graniach planu,

— wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na
niewyznaczenie w Studium takich obszaréw w graniach planu,

— granic 1 sposobu zagospodarowania terendOw goérniczych, obszarow szczegodlnego
zagrozenia powodzia, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa, ze wzgledu na niewystepowanie takich terenéw w granicach
planu,



— szczegoblnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy,

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

Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu sporzadzajacy plan stworzyt
dane przestrzenne dla planu, ktére stanowig zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

Sporzadzanie planu przebiegato zgodnie z procedurg formalno-prawng okreslong
w ustawie o planowaniu.

Po podjeciu przez Radg Miasta Otwocka uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia
planu utworzono dane przestrzenne dla planu. Lokalizacja przestrzenna obszaru planu zostata
opublikowana na ogélnodostgpnym portalu www.otwock.e-mapa.net.

W dniu 30 grudnia 2024 r. w Informatorze ,,Otwock.pl”, na tablicach ogloszen oraz na
stronie bip.otwock.pl ukazalo si¢ ogloszenie informujace o podjeciu przez Rad¢ Miasta Otwocka
uchwatly w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu oraz o mozliwosci sktadania wnioskow
do projektu planu w terminie do 20 stycznia 2025 r.

W odpowiedzi na ogloszenie wplyneto 16 wnioskéw do projektu planu zawierajacych w
sumie 18 postulatoéw. Wiekszo$¢ wnioskow zostata ztozona przez osoby fizyczne, tylko jeden
wniosek ztozyt Dyrektor Szkoty Podstawowej nr 4 w Otwocku. Ztozone wnioski dotyczyly:

1) w odniesieniu do dziatki nr ew. 102/2 obr. 22:

a) przeznaczenia na budowe kompleksu rekreacyjno-sportowego,

b) dopuszczenia budownictwa wielorodzinnego na cz¢sci dziatki wzdhuz ul. Szkolnej,

c) dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej na terenach oznaczonych jako zadrzewione,
gdzie wcze$niej istnial budynek;

2) w odniesieniu do dziatki nr ew. 59/2 obr. 20 oraz dziatki nr ew. 102/2 obr. 22 - zachowania
terenu lesnego z minimalng ingerencja w istniejacy drzewostan (postulat zawarty w 5
wnioskach);

3) w odniesieniu do calego obszaru planu:

a) zachowania lesnego charakteru terenu i1 niedokonywania zmian w kierunku funkcji
ustugowo-mieszkalnych,

b) uporzadkowania i zagospodarowania terenu na wzor parkowy z ewentualng funkcja
rekreacyjna,

c) zachowania pasa zieleni,

d) utrzymania parku lesnego,

e) zachowania terenu o charakterze leSnym z ewentualng przebudowa pasa drogowego
celem polepszenia bezpieczenstwa w okolicy SP nr 4 (postulat zawarty w 4 wnioskach),

f) zachowania terenu o charakterze leSnym z ewentualng przebudowa pasa drogowego
celem polepszenia bezpieczenstwa w okolicy SP nr 4 1 budowy dodatkowych miejsc
postojowych,

g) ograniczenia ruchu samochodowego bezposrednio przy gldéwnym wejsciu do SP nr 4 1
nadania wigkszego priorytetu dla ruchu pieszego.

Pismem z dnia 20 listopada 2024 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomil o
przystapieniu do sporzadzania planu odpowiednie do opiniowania i uzgadniania instytucje. Na
pismo Prezydenta odpowiedziato dziesi¢¢ organow, z ktérych pigé¢ zglosito swoje wnioski.
Dotyczyty one:

— zapewnienia odpowiednich warunkdw 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;

— uwzglednienia zachowania i rozbudowy istniejacych linii elektroenergetycznych wysokich
napie¢ (WN) 110 kV, $rednich napig¢ (SN) 15kV 1 niskich napie¢ (nN) 0,4 kV oraz



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

istniejacych stacji rozdzielczych transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych
WN/SN i SN/nN - PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Warszawa;
— uwzglednienia istniejacych gazociggdw 1 mozliwosci ich przebudowy - Polska Spotka

Gazownictwa;
— uwzglednienia zadan 1 kierunkéow dziatan wynikajacych z zapisow Planu
Zagospodarowania  Przestrzennego Wojewodztwa  Mazowieckiego —  Zarzad

Wojewodztwa Mazowieckiego;
— podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodow wodociggowych i kanalizacyjnych -
Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociggow 1 Kanalizacji.
Wszystkie wyzej wymienione wnioski uwzgledniono przy sporzadzaniu planu. Niektore
instytucje zglosity wnioski wykraczajace poza zakres ustalen planu.

Pismem z dnia 18 marca 2025 r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o
uzgodnienie odstapienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko
dla projektu planu. Panstwowy Powiatowy Inspekt Sanitarny pismem z dnia 23 kwietnia 2025
r. uzgodnit odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska odpowiedziatl pismem z dnia 15 maja 2025 r.
uzgadniajac odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko.

W dniu 18 czerwca 2025 r. w ,,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach
ogloszen oraz na stronie bip.otwock.pl ukazato si¢ obwieszczenie informujace o odstgpieniu od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko projektu planu.

Wraz z opracowaniem projektu planu oszacowane zostaty potencjalne wydatki z budzetu
miasta bedace skutkiem realizacji ustalen planu: odszkodowanie z tytulu spadku wartosci
nieruchomosci, odszkodowanie wynikajace z ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci,
odszkodowanie za wykup nieruchomosci, koszty zwigzane zrealizacja niezbednej
infrastruktury technicznej idrogowej. Obcigzenia finansowe dla budzetu miasta beda
obejmowac:

1) wykup gruntdow pod poszerzenie ul. Mazurskiej;
2) koszt przebudowy ul. Wiejskiej, Szkolnej 1 Mazurskie;.

Jako przychody do budzetu miasta wynikajace z uchwalenia planu oszacowano: optaty z
tytutu podatku gruntowego, optaty z tytulu podatku od powierzchni uzytkowej zabudowy, rentg
planistyczng naliczang w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci, optaty adiacenckie z
tytutu podziatdow 1 wybudowania infrastruktury, a takze oplaty z tytulu obrotu
nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ gminy. W wyniku uchwalenia planu dojdzie do
przekwalifikowana gruntéw lesnych na grunty budowlane. Nastgpi wigc wzrost wartosci
nieruchomosci. Sg to jednak tereny przewidziane pod realizacj¢ inwestycji celu publicznego, a
co za tym idzie nie zostanie naliczona renta planistyczna. Uchwalenie planu nie przyczyni si¢
réwniez do wzrostu wptywow z podatku od nieruchomosci czy od budynkow.

Uchwalenie planu wptynie zatem na budzet miasta. Szacowane wydatki z budzetu miasta,
bedace bezposrednim skutkiem uchwalenia planu, powinny zosta¢ zbilansowane
prognozowanymi dochodami.



