UZASADNIENIE
(projektu planu w fazie opiniowania i uzgodnien)

Prace nad zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
przylegtego do rzeki Swider na terenie miasta Otwocka — etap I (zwana dalej ,,zmiana planu™)
zostaty zainicjowane uchwata Nr VII/95/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 pazdziernika 2024
r. W sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru przylegtego do rzeki Swider na terenie miasta Otwocka — etap L.

Wieloletni  program  sporzadzania  miejscowych  plandw  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru miasta Otwocka, okre§lony w ramach wykonanej przez Prezydenta
w 2018 r. Oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka,
zaklada sukcesywne sporzadzanie nowych planow lub zmiany obowigzujacych planow
miejscowych, dla catego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych okreslone sa
gléwnie na podstawie sukcesywnie wptywajacych wnioskéw o zmiang miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostgpno$¢ materialow
geodezyjnych oraz spdjnos¢ wnioskoOw o zmian¢ plandéw z kierunkami zagospodarowania
przestrzennego okre§lonymi w obowigzujacym Studium.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru przylegtego do rzeki Swider
na terenie miasta Otwocka — etap I (zwany dalej ,,obowigzujagcym planem”) przyjety zostat
uchwatg Nr XX1/205/2000 Rady Miasta Otwocka z dnia 23 maja 2000 r. a nastepnie zostat
opublikowany w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 82 poz. 828.

Obowigzujacy plan obejmuje tereny ustug dopuszczanych w chronionym krajobrazie,
tereny wod otwartych oraz tereny ustug dopuszczonych w chronionym krajobrazie, tereny lesne
w chronionym krajobrazie, tereny strefy szczegdlnej ochrony ekologicznej, teren rynku, tereny
mieszkaniowo-ustugowe, tereny mieszkaniowo-ustugowe o podwyzszonym standardzie,
tereny uslugowe, tereny lasow z dopuszczong zabudowa mieszkaniowa, tereny lesne, tereny
zadrzewione z mozliwoscig przeksztalcenia w grunty leSne oraz niezbedny uktad
komunikacyjny (ulice zbiorcze, lokalne, dojazdowe, ciagi pieszo-jezdne, parkingi oraz tereny
kolejowe).

Zmiana dotyczy wylacznie terenu oznaczonego w ww. planie symbolem WUK — teren
wod otwartych oraz tereny ustug dopuszczonych w chronionym krajobrazie.

Celem zmiany jest stworzenie warunkow do przyspieszenia realizacji zbiornika
retencyjno-rekreacyjnego w ramach publicznie dostgpnego parku miejskiego.

Na terenie WUK, znajdujacego si¢ na obszarach narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi, od blisko trzech dekad planowany jest do realizacji zbiornik ,,Bojary” oraz bulwar w
ramach obszaru wypoczynkowego zwiazanego z dolina rzeki Swider. Zmiana planu stworzy
warunki do przyspieszenia realizacji zbiornika jako elementu publicznie dostgpnego parku
miejskiego, stanowigcego cze$¢ pasma terendw turystyczno-wypoczynkowych wskazanych w
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta Otwock jako jeden z obszarow
strategicznych rozwoju miasta.

Z tego powodu zmiana planu polega na nadaniu nowego brzmienia § 6 ust. 2 poprzez:

1) doprecyzowaniu obowigzujgcego przeznaczenia terenu;
2) ustaleniu rodzajow inwestycji celu publicznego, ktdére moga by¢ realizowane na terenie (w
kontekscie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami art. 6);



3) doprecyzowaniu zasad zabudowy i zagospodarowania terenu;

4) ustaleniu wskaznikow zabudowy i1 zagospodarowania dziatki budowlanej (przy czym
zabudowa jest funkcja uzupeiniajaca w stosunku do przeznaczenia podstawowego);

5) ustaleniu gabarytow obiektow budowalnych i wysokosci zabudowy — j.w.

Zmiana planu dotyczy wylacznie czgsci tekstowej planu miejscowego, co oznacza, ze
rysunek obowigzujacego planu pozostaje bez zmian.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego okresla Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka (zwane dalej ,,Studium”) przyjete uchwatg
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 uchwatg Nr XCVIII/1058/24
Rady Miasta Otwocka z dnia 17 kwietnia 2024 r.

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

Strefa przyrodnicza obejmuje tereny lasow, zielencow, parkow, uktadow wydmowych,
zadrzewien tegowych doliny Swidra, z wystepujacymi sporadycznie obiektami o funkcjach
wypoczynkowych 1 unikatowych, jak i tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na
dziatkach o charakterze leSnym i1 zabudowy mieszkaniowe]j ekstensywnej oraz niewielkie
obszary mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe. W strefie dopuszczono realizacje zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej 1 wielorodzinnej malogabarytowej, zgodnie z oznaczeniami na
rysunku nr 3 Studium. Zagospodarowanie strefy musi by¢ podporzadkowane wymaganiom
ochrony przyrody. Maksymalna wysoko$¢ w strefie to 12 m dla zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej i 10 m dla pozostatej zabudowy. Maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy okres$lono na poziomie 0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i 0,3 dla
pozostatej zabudowy.

Doprecyzowanie przeznaczenia terenu oraz zasad zagospodarowania w Studium
nastepuje poprzez podzial stref strukturalnych na mniejsze obszary (tereny, zwane takze
wydzieleniami) i1 okre$lenie dla nich poza dominujacym przeznaczeniem takze wskaznikow
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki budowlane;.

Obszar objety zmiang planu znajduje si¢ w wydzieleniach oznaczonych symbolami CUT-
2, W-3, ZN/ZL-1 oraz U/P-1.

Obszary ustug sportu, rekreacji i turystyki oznaczone symbolem CUT to tereny wskazane
do lokalizacji ponadlokalnego Os$rodka Turystyczno-Wypoczynkowego w oparciu o
projektowany zbiornik Bojary (CUT -2), oraz teren Miejskiego Osrodka Sport (CUT-1). Na
obszarze CUT-2 dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiornika retencyjnego Bojary oraz urzadzen i
obiektow rekreacji takich jak kapielisko, plaze trawiaste 1 piaszczyste, sporty wodne, parki
linowe, z uwzglednieniem faktu, Zze inwestycje te nie moga wptynac negatywnie na sasiadujacy
rezerwat przyrody Swider, pod warunkiem uzyskania stosownych aktéw prawa
dopuszczajacych te dziatalno$¢ oraz po spelnieniu warunkéw ustawy o ochronie przyrody.
Udziat powierzchni biologicznie czynnej na obszarze CUT-2 nie moze by¢ mniejszy niz 80%.

Wydzielenie W-3 to teren wody (rzeki Swider).

Wydzielenie ZN/ZL1 to tereny lasow panstwowych i1 prywatnych dopuszczone do
adaptacji na funkcje rekreacyjne bez prawa zabudowy z wyjatkiem zwigzanej z gospodarka
lesng oraz z wyjatkiem terenow oznaczonych jako ,tereny zabudowy w granicach obszaréw
ZN/ZL, ZL, Ls/ZP 1 ZP”. Udziat powierzchni biologicznie czynnej na obszarze ZN/ZL-1 nie
moze by¢ mniejszy niz 90%.

Obszar ustugowo-produkcyjny oznaczony symbolem U/P-1 to teren, na ktorym ustala si¢
realizacje funkcji ustugowych i magazynowo—sktadowych oraz funkcji produkcyjnych. Udziat
powierzchni biologicznie czynnej na obszarze nie moze by¢ mniejszy niz 40%.



Majac na wzgledzie fakt, iz zmiana planu dotyczy wylacznie cz¢sci tekstowej planu
miejscowego z gory zalozono, ze nie ma mozliwosci zmiany struktury funkcjonalno-
przestrzennej okreslonej na rysunku planu, a co za tym idzie nie rozwazano alternatywnych
rozwigzan.

Wiekszo$¢ terenu objetego zmiang planu polozona jest w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa zwykta. Niewielki fragment terenu objetego zmiang
(pétnocny jego kraniec) potozony jest w graniach rezerwatu przyrody pod nazwa ,,Swider”.
Niewielki fragment terenu objetego zmiang (jego potudniowo-zachodni kraniec) potozony jest
w granicach obszaru Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty (PLB140004). Potudniowa czesé
obszaru zmiany planu w ramach Audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego zostata
zaliczona do krajobrazu wiejskiego o kodzie 14-318.75-026, podtyp 6b — z przewagg wstegowo
utozonych zespotow niewielkich pol ornych, tak i pastwisk. Jest to tzw. krajobraz priorytetowy.

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

Sporzadzanie zmiany planu przebiegalo zgodnie z procedura formalno-prawna okreslong
w ustawie 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”.

Po podjeciu przez Rade Miasta Otwocka uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia
planu utworzono dane przestrzenne dla planu. Lokalizacja przestrzenna obszaru planu zostata
opublikowana na ogdlnodostepnym 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 ukazato si¢ ogtoszenie informujgce o podjeciu przez Rade Miasta Otwocka
uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu oraz o mozliwo$ci sktadania wnioskéw
do projektu planu w terminie do 20 stycznia 2025 r.

W odpowiedzi na ogloszenie wplynety 2 wnioski do projektu zmiany planu zgloszone
przez osoby fizyczne. Ztozone wnioski dotyczyty:

1) zachowanie istniejacego zagospodarowania - zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) zmiany przeznaczenia dziatek nr ew. 39/3 1 39/4 obr. 122 na teren uslug dopuszczonych w
chronionym krajobrazie, czyli na dziatki leSne z prawem zabudowy ustugowo-
mieszkaniowe;.

Pismem z dnia 20 listopada 2024 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomil o
przystapieniu do sporzadzania zmiany planu odpowiednie do opiniowania i uzgadniania
instytucje. Na pismo Prezydenta odpowiedziato dwanascie organdw, z ktdrych siedem zgtosito
swoje wnioski. Dotyczyty one:

— 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;

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

— zapewnienia odpowiednich warunkéw do utrzymania drogi wojewodzkiej nr 801 oraz
zagospodarowania terenow do niej przyleglych — Mazowiecki Zarzad Drég Wojewoddzkich
w Warszawie;



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

— zapewnienie dostepu do terenu oznaczonego symbolem WUK wylacznie z drog gminnych
— Zarzad Drog Powiatowych w Otwocku;

— uwzglednienia istniejacych gazociggdw 1 mozliwosci ich przebudowy - Polska Spotka
Gazownictwa;

— uwzglednienia zadan 1 kierunkéw dziatan wynikajagcych z  zapisow  Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego — Zarzad Wojewodztwa
Mazowieckiego;

— podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodow wodociggowych 1 kanalizacyjnych -
Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociagdw i Kanalizacji.

Wszystkie wnioski ztozone przez odpowiednie do opiniowania i uzgadniania instytucje
wykraczaja poza zakres zmiany planu.

Pismem z dnia 18 marca 2025 r. Prezydent Miasta Otwocka wystapit do Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o
uzgodnienie odstgpienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko
dla projektu planu. Panstwowy Powiatowy Inspekt Sanitarny pismem z dnia 23 kwietnia 2025
r. uzgodnit odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska odpowiedziat pismem z dnia 16 maja 2025 r.
uzgadniajac odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na §rodowisko.

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

Wraz z opracowaniem projektu zmiany planu oszacowane zostaty potencjalne wydatki z
budzetu miasta bgdace skutkiem realizacji ustalen zmiany planu: odszkodowanie z tytutu
spadku wartosci nieruchomosci, odszkodowanie wynikajace z ograniczenia w korzystaniu z
nieruchomosci, odszkodowanie za wykup nieruchomos$ci, koszty zwiagzane z realizacja
niezbednej infrastruktury technicznej i1drogowej. Nie przewiduje si¢ zadnych obcigzen
finansowych dla budzetu Miasta.

Jako przychody do budzetu miasta wynikajace z uchwalenia zmiany planu oszacowano:
optaty z tytulu podatku gruntowego, oplaty z tytutu podatku od powierzchni uzytkowej
zabudowy, rente planistyczng naliczang w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci, oplaty
adiacenckie z tytulu podziatéw i1 wybudowania infrastruktury, a takze optaty z tytulu obrotu
nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnos¢ gminy. W wyniku uchwalenia zmiany planu nie
dojdzie do zmiany przeznaczenia terenu, a co za tym idzie nie zajda przestanki do naliczenia
renty planistycznej. Uchwalenie zmiany planu nie przyczyni si¢ do wzrostu wplywow z
podatku od nieruchomosci czy od budynkow.

Uchwalenie zmiany planu nie wptynie zatem na budzet miasta.



