UCHWALA NR XXXI1/345/26
RADY MIASTA OTWOCKA

z dnia 4 lutego 2026 .

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwg ,,Stawowa”

Na podstawie 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r.
poz. 1153 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1iart. 67a ust. Sustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2024 r. poz. 1130 ze zm.), w zwigzku z uchwatg Nr VII/96/24
Rady Miasta Otwocka z dnia 30 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Stawowa”, Rada Miasta Otwocka uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy wstepne i ogdélne

§1.1. W zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688 ze zm.) stwierdza sig, ze
plan, o ktérym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, przyjetego Uchwala Nr LII/540/14 Rady Miasta Otwocka z dnia 10 czerwca
2014 r., zmienionego uchwata 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.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Stawowa”, zwany dalej
»planem”, obejmujacy dziatki nr ew. 45/1, 45/2, 73, 74, 75, 76, 77, 78 zobr. 175 wich granicach
ewidencyjnych, o powierzchni 0,84 ha.

§ 2. 1. Ustalenia planu przedstawiono w czegSci tekstowej — stanowigce] tre$¢ niniejszej uchwaly, zwanej
dalej ,.tekstem planu”, oraz w cze$ci graficznej w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do tejze uchwaly,
zwany dalej ,,rysunkiem planu”.

2. Integralng cze$cig uchwaty sg ponadto:

1) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych;

2) zalacznik nr 3 — zapisane w formie elektronicznej dane przestrzenne planu.
§ 3. Wystepujace w uchwale okreslenia uzyto w nastgpujacym znaczeniu:

1) hybrydowa instalacja OZE — hybrydowa instalacja odnawialnego zrdédla energii w rozumieniu ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodtach energii (Dz. U. z 2024 r. poz. 1361 ze zm.);

2) instalacja OZE — urzadzenie lub zespodt urzadzen stuzace do wytwarzania energii elektrycznej lub ciepta lub
chlodu opisane przez dane techniczne i handlowe, w ktérych energia elektryczna lub ciepto lub chtod sa
wytwarzane z odnawialnych zrodet energii, atakze polaczony ztym zespolem magazyn energii
elektrycznej;

3) linia rozgraniczajaca — linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

4) mikroinstalacja OZE — mikroinstalacja w rozumieniu ustawy o odnawialnych zrodtach energii;

5) obcy gatunek inwazyjny — gatunek drzewa znajdujacy si¢ w publicznie dostgpnym katalogu obcych
gatunkow w Polsce;

6) OZE — odnawialne zrodta energii;

7) przedsiewzigcie — przedsigwzigcie Ww rozumieniu przepisow ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 .
o udostepnianiu informacji o §rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.);

8) teren — fragment obszaru planu wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi.

§ 4. 1. Przepisy rozdziatu 1 sg przepisami ogélnymi obowiazujacymi odpowiednio dla wszystkich terenow.
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2. Ustalenia tekstu planu oraz ustalenia rysunku planu obowigzujg tacznie, w zakresie okreslonym uchwata.
3. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) zwymiarowane odleglosci okreslone w metrach;
4) symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenow;
5) elementy zagospodarowania przestrzennego terenu — zbiornik retencyjny.
§ 5. Uzyte w teksScie planu i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) KDZ — teren drogi zbiorczej;
2) KDD - teren drogi dojazdowej;
3) ZP — teren zieleni urzadzone;.
§ 6. 1. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach:
1) Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony urbanistyczne;j;
2) Otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego;
3) Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 — Dolina Srodkowej Wisty;
4) Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215 — Subniecka Warszawska (gtowna).
2. Na rysunku planu oznaczono granice¢ krajobrazu priorytetowego 14-318.79-124, podtyp 3a.

3. Ochrona obszaréw, o ktdorych mowa w ust. 112 zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi lub
z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

§ 7. Obejmuje si¢ ochrong zabytkowa murowang kapliczke wraz z zeliwnym ogrodzeniem, oznaczone na
rysunku planu.

§8.1.Na rysunku planu wyznaczono pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii
elektroenergetycznej wysokich napig¢ o napieciu 110 kV, obejmujacy pas terenu o szerokosci 18 m, liczac po
9 m od osi linii w obie strony.

2. W pasie technologicznym, o ktérym mowa w ust. 1:

1) zakazuje si¢ tworzenia hatd i nasypow oraz sadzenia roslinnosci wysokiej pod linig i w odleglosci mniejsze;j
niz 7 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego linii elektroenergetycznej;

2) dopuszcza si¢ budowe, przebudowe, rozbudowe (w tym nadbudowe), jak rowniez rozbidrke i odbudowe,
w tym skablowanie istniejacych linii elektroenergetycznych.

§ 9. Ze wzgledu na rozklad przestrzenny terenow przeznaczonych pod mieszkalnictwo i rekreacje oraz
polozenie obszaru w granicach form ochrony przyrody na calym obszarze planu zakazuje sig:

1) lokalizacji zakladdéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii w rozumieniu przepisow
o ochronie $rodowiska;

2) realizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko;

3) realizacji przedsiewzig¢, ktorych negatywne oddzialywanie na S$rodowisko powoduje obcigzenia
srodowiska powyzej dopuszczalnych norm lub wykracza poza granice terenu realizacji inwestycji, do ktorej
inwestor ma tytut prawny;

4) realizacji przedsiewzig¢ zwigzanych z transportem, przetadunkiem, magazynowaniem i przetwarzaniem
odpadow.

Rozdzial 2.
Przepisy szczegétowe dla terenéw

§ 10. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — droga zbiorcza — fragment ul. Gabriela Narutowicza;
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2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych
mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z2024r.
poz. 1145 ze zm.) - wydzielanie gruntdow pod drogi publiczne, budowa, utrzymywanie oraz
wykonywanie robot budowlanych tych drdg, obiektdw iurzadzen transportu publicznego, a takze
Tacznosci publicznej i1 sygnalizacji,

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa iutrzymywanie publicznych urzadzen
stuzacych do zaopatrzenia ludno$ci w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania
sciekow;

3) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz

w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wdd powierzchniowych
i podziemnych przed zanieczyszczeniem:

a) nakaz utwardzania lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob, aby
uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod i do ziemi,

b) zakaz stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komorkowych przerosnietych roslinami
w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdow silnikowych;

4) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) szeroko$¢ pasa drogowego w granicach planu od 2 m do 6 m, zgodnie z rysunkiem planu — w granicach
obszaru planu znajduje si¢ fragment pasa drogowego,

b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,1;
5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
a) wodociagi:
- realizacja niezbednych urzadzen do celow przeciwpozarowych,
- minimalna §rednica nowo budowanej sieci zbiorczej — 100 mm,
b) kanalizacja:
- minimalna §rednica nowo budowanych przewodoéw ttocznych — 90 mm,
- minimalna §rednica nowo budowanych przewodéw grawitacyjnych — 200 mm,
c) elektroenergetyka:
- linie energetyczne nalezy realizowac¢ jako kablowe,
- stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowac jako wnetrzowe lub stupowe,
d) gazownictwo:
- minimalna §rednica nowo budowanych sieci niskiego ci$nienia — 32 mm,
- minimalna $rednica nowo budowanych sieci sredniego ci$nienia — 40 mm,
e) telekomunikacja — nowe sieci nakazuje si¢ realizowac¢ jako kablowe (podziemne);
6) wymagania ochrony zabytkow 1 dobr kultury:

a) na terenie znajduje si¢ murowana kapliczka datowana na 1920 r., objeta ochrona na podstawie przepisow
niniejszego planu,
b) ochronie podlega:

- budowla ztozona z murowanego korpusu na planie kwadratu z okienkami zwienczonymi potkoliscie,

naroznym boniowaniem iozdobnym gzymsem, przykryta wielospadowym symetrycznym dachem

z czterema naczotkami, krytym blacha ocynkowana zlicznymi eklektycznymi zdobieniami,
zwienczonym metalowym zdobionym krzyzem,

- otoczenie kapliczki wyznaczone ogrodzeniem z zeliwnych przgset na podmuréwce z bramka od strony
ulicy Gabriela Narutowicza,

c¢) zakazuje si¢ przebudowy i rozbudowy zabytku oraz ogrodzenia wokoét zabytku,
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d) w bezposrednim sgsiedztwie zabytku zakazuje si¢ lokalizacji naziemnych urzadzen infrastruktury
w postaci szaf oraz znakéw drogowych;

7) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu:

a) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony
urbanistycznej, zczego wynikaja ograniczenia w zabudowie izagospodarowania terenu okre§lone
w przepisach odrebnych powotujacych Obszar,

b) fragment terenu polozony w pasie technologicznym istniejacej napowietrznej linii elektroenergetyczne;j
wysokich napie¢ o napigciu 110 kV, gdzie poza przepisami odrebnymi obowigzuja ustalenia § 8 ust. 2;

8) wysokos¢ stawki procentowej do ustalenia optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§ 11. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD ustala sig¢:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — trojkat widocznosci ul. Stawowej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktorych mowa w:

a) art. 6 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robdot budowlanych tych drog, obiektow iurzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji,

b) art. 6 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami - budowa i utrzymywanie publicznych urzadzen
stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania
sciekow;

3) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz

w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wéd powierzchniowych
i podziemnych przed zanieczyszczeniem:

a) nakaz utwardzania lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob, aby
uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod i do ziemi,

b) zakaz stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komorkowych przerosnietych roslinami
w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdoéw silnikowych;

4) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szeroko$¢ pasa drogowego w granicach planu zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1;
5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
a) wodociagi:
- realizacja niezbednych urzadzen do celéw przeciwpozarowych,
- minimalna $rednica nowo budowane;j sieci zbiorczej — 100 mm,
b) kanalizacja:
- minimalna §rednica nowo budowanych przewodow ttocznych — 90 mm,
- minimalna §rednica nowo budowanych przewodéw grawitacyjnych — 200 mm,
c) elektroenergetyka:
- linie energetyczne nalezy realizowac¢ jako kablowe lub napowietrzne,
- stacje transformatorowe SN/nN nakazuje si¢ realizowac jako wnetrzowe lub stupowe,
d) gazownictwo:
- minimalna §rednica nowo budowanych sieci niskiego ci$nienia — 32 mm,
- minimalna $rednica nowo budowanych sieci $redniego ci$nienia — 40 mm,

e) telekomunikacja — nowe sieci nakazuje si¢ realizowac jako kablowe (podziemne);
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6) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu - teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony urbanistycznej, zczego wynikajg ograniczenia w zabudowie
i zagospodarowania terenu okre§lone w przepisach odrebnych powolujacych Obszar;

7) wysokos¢ stawki procentowej do ustalenia oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§ 12. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni urzadzonej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, gdzie realizowane beda cele, o ktdorych mowa w:

a) art. 6 pkt 9c ustawy o gospodarce nieruchomosciami — wydzielanie gruntdow pod publicznie dostepne
samorzadowe parki, a takze ich urzadzanie, w tym budowa i przebudowa,

b) art. 6 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — budowa oraz utrzymanie zbiornikoéw i innych
urzadzen wodnych stuzacych regulacji przeptywdéw iochronie przed powodzia, atakze regulacja
1 utrzymanie wod,

3) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja:
- altan, pomnikow, obiektow matej architektury,
- §ciezek rowerowych, ciagéw pieszych w tym w formie bulwaru lub promenady, placow,
- infrastruktury wodociagowej, kanalizacyjnej i elektroenergetycznej niezbednej do obstugi terenu,

- zbiornikow i innych urzadzen wodnych stuzacych regulacji przeptywow i ochronie przed powodzig —
zbiornik retencyjny,

b) lokalizacja altan na calym terenie pod warunkiem, ze powierzchnia zabudowy pojedynczej altany
nie bedzie wigksza niz 10 m?,

c) lokalizacja i maksymalny zasigg zbiornika retencyjnego zgodnie z rysunkiem planu,
d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 0,8;
4) wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 4 m,
b) uktad i nachylenie gléwnych potaci dachowych:
- dach ptaski o kacie nachylenia potaci dachowych nie wickszym niz 12°,
- dach dwuspadowy lub kopertowy o kacie nachylenia potaci dachowych nie wickszym niz 30°;
5) zasady odprowadzania i zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:

a)wody opadowe iroztopowe zdachéw nalezy odprowadza¢ do urzadzen odwadniajacych
i zagospodarowaé na dziatce budowlanej inwestycji,

b) wody opadowe iroztopowe znawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdow
silnikowych nalezy odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej lub urzadzen odwadniajacych
z zastrzezeniem, ze przed wprowadzeniem wod do ziemi nalezy je doprowadzi¢ do parametrow
wymaganych przepisami dotyczgcymi ochrony §rodowiska;

6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
a) zaopatrzenie w wode do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z sieci miejskiej,
b) odprowadzanie Sciekéw bytowych za posrednictwem sieci miegjskiej,
c) zaopatrzenie w energie elektryczna:
- 7 istniejacej 1 projektowanej sieci elektroenergetycznej dystrybucyjne;j,

- z instalacji OZE (takze hybrydowej) o lgcznej mocy zainstalowanej nie przekraczajacej 100 kW,
wykorzystujacych energi¢: promieniowania stonecznego i geotermalna,

- mikroinstalacji OZE,
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d) nowe i przebudowywane sieci elektroenergetyczne Sn i nN nalezy realizowac jako kablowe;
7) wymagania ochrony srodowiska i krajobrazu:

a) na fragmencie terenu niezaj¢tym przez projektowany zbiornik retencyjny z zastrzezeniem lit. b nakazuje
si¢ zachowanie na powierzchni biologicznie czynnej drzew bedacych w dobrej kondycji zdrowotnej,
z prawidlowo uksztaltowang korong oraz dobrej statyce (stabilnych), o obwodzie pnia na wysokosci 1,3
m rownej lub wigkszej 80 cm,

b) nakaz nie dotyczy drzew obcych gatunkow inwazyjnych zwlaszcza: Acer negundo, Ailanthus altissima,
Amelanchier lamarckii Celtis occidentalis, Fraxinus pennsylvanica, Juglans regia, Padus serotina,
Quercus rubra, Rhus typhina, Robinia pseudoacacia oraz topol (Populus sp.)

¢) niepogarszanie warunkow wegetacji drzew przewidzianych do zachowania, zwtaszcza nakaz utrzymanie
powierzchni biologicznie czynnej w promieniu nie mniejszym niz 1,5 m od $rodka pnia drzewa
przewidzianego do zachowania, przy czym na chodnikach iplacach dopuszcza si¢ stosowanie
ochronnych krat o $rednicy nie mniejszej niz 1,5 m,

d) nakaz utwardzenia lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposob aby
uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wod i do ziemi,

e) zakaz stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komorkowych przero$nigtych roslinami
w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdéw silnikowych;

8) szczegbdlne warunki zagospodarowania terenu:

a) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefa ochrony
urbanistycznej, zczego wynikaja ograniczenia w zabudowie izagospodarowania terenu okres$lone
w przepisach odrgbnych powotujgcych Obszar,

b) fragment terenu potozony w pasie technologicznym istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej
wysokich napig¢¢ o napigciu 110 kV, gdzie poza przepisami odrgbnymi obowigzujg ustalenia § 8 ust. 2;

9) wysoko$¢ stawki procentowej do ustalenia optaty, o ktéorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 13. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Otwocka.
§ 14. Uchwata podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Miasta Otwocka.

§ 15. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Wiceprzewodniczacy Rady
Miasta Otwocka

Jakub Kosinski
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Zakacznik nr 2 do uchwaly nr XXXI1/345/26
Rady Miasta Otwocka
z dnia 4 lutego 2026 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
pod nazwa ,,Stawowa” inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych
gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.), Rada Miasta Otwocka rozstrzyga, co nastgpuje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspakajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancoéw stanowia, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2025 r. poz. 1153 ze zm.), zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod nazwg ,,Stawowa” nalezace do zadan wlasnych gminy to:

1) realizacja robot budowlanych obejmujacych drogi gminne i infrastrukture techniczna;
2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w lub poza liniami rozgraniczajgcymi drog.
§ 2. Realizacja inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2 odbywa si¢ wedtug nastepujacych zasad:

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie zobowigzujacymi przepisami, w tym migdzy innymi:
ustawy zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z2025r. poz.418 ze zm.), ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1483 ze zm.), ustawy o samorzadzie
gminnym, ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 679) i ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647 ze zm.);

2) sposéb realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postgpem techniczno-
technologicznym, zgodnie z zasadg stosowanie najlepszej dostgpnej techniki okre§lonej w ustawie Prawo
ochrony $rodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan witasnych gminy,
ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych,
przy czym:

1) wydatki majatkowe gminy okresla uchwata Rady Miasta;
2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala si¢ w uchwale budzetowe;;

3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sa w Wieloletniej
Prognozie Finansowej stanowiacej zatacznik do uchwaty budzetowe;.

§ 4. 1. Zadania z zakresu realizacji robdt budowlanych przy drogach gminnych finansowane bgdg z budzetu
gminy lub na podstawie porozumienia z innymi podmiotami.

2. Zadania zzakresu budowy sieci wodociagowe] ikanalizacyjne finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (Dz. U. z 2024 r. poz. 757) na podstawie wieloletnich programéw inwestycyjnych.
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Zatacznik nr 3 do uchwaty nr XXXI1/345/26
Rady Miasta Otwocka

z dnia 4 lutego 2026 .

Zalacznik3.gml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z p6Zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone

1d: 2759FF46-9E1F-4A8B-BA28-4120BDOCD8C1. Podpisany Strona 1



 
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/AktPlanowaniaPrzestrzennego/PL.ZIPPZP.7449/141702-MPZP/VII.96.24_P1/20241030T000000
             
                 
                     PL.ZIPPZP.7449/141702-MPZP
                     VII.96.24_P1
                     20241030T000000
                
            
             2024-10-30T00:00:00
             Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwą „Stawowa”
             
             
             
             
                 
                     2025-02-26
                     Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego został sporządzony na podkładzie urzędowej kopii mapy zasadniczej pozyskanej z państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
                
            
             
                 
                     
                         
                             
                                 
                                     5775332.140000001 7522080.1 5775347.75 7522038.66 5775348.550000001 7522033.73 5775350.59 7522031.21 5775351.0 7522028.04 5775352.84 7522013.88 5775351.789999999 7522013.74 5775356.359999999 7521985.66 5775411.460000001 7521977.38 5775425.26 7521974.82 5775429.84 7521974.3 5775448.300000001 7521971.93 5775449.619999999 7521976.44 5775443.01 7522005.46 5775439.32 7522015.45 5775437.039999999 7522024.49 5775434.99 7522031.1 5775433.9399999995 7522031.2 5775426.6899999995 7522067.68 5775424.4399999995 7522067.98 5775332.140000001 7522080.1
                                
                            
                        
                    
                
            
             
             
        
    
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.7449/141702-MPZP/VII.96.24_przy
             
                 
                     PL.ZIPPZP.7449/141702-MPZP
                     VII.96.24_przy
                
            
             Uchwała nr VII/96/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 października 2024 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwą „Stawowa”
             Rada Miasta Otwocka
             
                 
                     
                         2024-10-30
                    
                     
                         utworzenie
                    
                
            
             2024-10-30
             https://bip.otwock.pl/fls/bip_pliki/2024_11/BIPF62628078BA97AZ/Uchwala_Nr_VII_96_24_dn.30.10.2024.pdf
             
        
    
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/RysunekAktuPlanowaniaPrzestrzennego/PL.ZIPPZP.7449/141702-MPZP/VII.96.24_rys/20241030T000000
             
                 
                     PL.ZIPPZP.7449/141702-MPZP
                     VII.96.24_rys
                     20241030T000000
                
            
             2024-10-30T00:00:00
             Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pod nazwą „Stawowa”
             https://bip.otwock.pl/fls/bip_pliki/2026_01/BIPF6487D429D3717Z/Otw_Stawowa_rysunek_geotiff.tif
             https://bip.otwock.pl/fls/bip_pliki/2026_01/BIPF6487D41DEB4F0Z/Otw_Stawowa_rysunek_legenda.jpg
             http://www.opengis.net/def/crs/EPSG/0/2178
             1000
             
        
    
         ZRaT56WLkuM3LxwDvc845pq0Ji8a9R+dc1mPQYfQrDw=   QBR1AsVa4TY2Oxfo6E6UDBB7PgMLg3gZEwSR7xR+Kmc= HFOSgHc2Ao+eRYJuvk/bqnHn+gJyfHqW71sFVsBalx/AW4m0air9+SaaVWm99moN
l0Cm+RQEHzlRYtNfxI4/GyCE2eK5Rq9IrgP5lG+KFI82M8AEDzgNP0gMoTaIkyd1
Eq63ezAMLmEmP+dZtWVGoW9sbPv0kGoiIaXhtp16MJ5IaeRGWqHTkGz93KUtNT/V
6bKcHS5hfpEn7aGQVN9cxvQobBCLNIxoeuf84pUB4GXUHf7AvM+ltahWdgJ2TdZA
DpdOWn61/8OJGucjPkli+NBqegRwbujRRcDxZEITB0E55fn4/EZ7i+lBnTYNVjCb
XPlWT5EW2YMeWsvJJLhq4w==   MIIHMzCCBRugAwIBAgIQK/KcUFLk75T0L3Au0PAxmTANBgkqhkiG9w0BAQsFADBl     2026-02-10T09:31:13Z     QDXqpaHTp/P3JcaA4MCdyn5VtkVNd43JsUYv/K5seeY=   MIME-Version: 1.0
Content-Type: application/octet-stream
Content-Transfer-Encoding: binary
Content-Disposition: filename="Załącznik nr 3 do Uchwały  XXXII_345_26 Rady Miasta Otwocka z dnia 4 lutego 2026.gml"  http://www.certum.pl/OIDAsURI/signedFile/1.2.616.1.113527.3.1.1.3.1 Opis formatu dokumentu oraz jego pełna nazwa  http://www.certum.pl/OIDAsURI/signedFile.pdf application/octet-stream 

Zalacznik3.gml


Uzasadnienie

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod nazwa ,,Stawowa” (zwanym dalej
»planem”) zostaly zainicjowane uchwatg Nr VI1/96/24 Rady Miasta Otwocka z dnia 30 pazdziernika 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa
H»Stawowa”.

Wieloletni program sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
miasta Otwocka, okreslony w ramach wykonanej przez Prezydenta w 2018 r. Oceny aktualnos$ci Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Otwocka, zaklada sukcesywne sporzadzanie nowych planow lub zmiany
obowigzujacych planéw miejscowych, dla calego obszaru miasta Otwocka. Obszary prac planistycznych
okreslone sg gltéwnie na podstawie sukcesywnie wptywajacych wnioskéw o zmiane miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. O kolejnosci decyduja prowadzone analizy zasadno$ci przystapienia do
sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostepno$¢ materiatdéw geodezyjnych oraz spojnosé
wnioskow o zmiang¢ planow z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w obowigzujacym
Studium.

Przystapienie do sporzadzenia planu nie byto wiec sprzeczne z Uchwalg Nr LXXV/591/18 Rady Miasta
Otwocka z dnia 26 pazdziernika 2018 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Otwocka.

Plan dotyczy obszaru potozonego we wschodniej czesci miasta, w rejonie ulic Gabriela Narutowicza
i Stawowej. Plan obejmuje obszar o powierzchni 0,84 ha. Powierzchnia Otwocka to 4731 ha, a wigc plan
obejmuje 0,02% powierzchni miasta.

Obszar planu obecnie stanowi mozaike gruntéw rolnych, pastwisk, gruntow zadrzewionych oraz
nieuzytkow rolnych w postaci zarastajacego zbiornika wodnego, gdzie okresowo retencjonowana jest woda
deszczowa z uktadu rowoéw odwadn iajacych zabudowane i niezabudowane tereny wsi Jabtonny i Swierka.

Obszar planu, wzdtuz ulicy Stokrotki przecina linia wysokiego napigcia 110 kV ze strefg ograniczen dla
lokalizacji zabudowy wynikajacg z istnienia pasa technologicznego linii energetyczne;.

W rejonie skrzyzowania ulicy Stawowej i Gabriela Narutowicza znajduje si¢ zabytkowa kapliczka
pochodzaca z 1920 r.

Obszar planu potozony jest granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (strefa ochrony
urbanistycznej) oraz w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, a w odlegtosci 100 m przebiega
ponocna granica rezerwatu ,,Pogorzelski Mszar”. Poludniowa czgs¢ obszaru planu w ramach Audytu
krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego zostala zaliczona do krajobrazu lesnego o kodzie 14-318.79-
124, podtyp 3a — z przewagg siedlisk borowych. Jest to tzw. krajobraz priorytetowy.

Obszar planu jest dobrze skomunikowany i nie wymaga wyznaczenia nowych drég publicznych.

W pasach drogowych ulic potozonych w granicach planu zlokalizowana jest podstawowa infrastruktura
techniczna: sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ gazowa isieci elektroenergetyczne S$redniego
i niskiego napigcia.

W opracowaniu ekofizjograficznym wedlug Mapy preferowanych kierunkéw zagospodarowania ze
wzgledu na walory srodowiskowe obszar zostat zaliczony do Grupy D — tereny, dla ktorych uwarunkowania
i walory przyrodnicze nie stanowig zasadniczo ograniczen dla rozwoju zabudowy i inwestycji, przy czym
nalezy uwzgledni¢ lokalnie zréznicowane warunki posadowienia budynkow oraz konieczno$¢ ochrony
lokalnych korytarzy ekologicznych w tym ciekéw i zbiornikow wodnych wraz z obudowa biologiczna.

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 stworzenie warunkow do budowy zbiornika wodnego
stluzacego retencji nadmiaru woéd opadowych oraz regulacji przeptywoéw w rowach melioracyjnych
odwadniajacych okresowo podtapiane obszary Jablonnej i Swierka. Zbiornik planowany jest jako jedno
z urzadzen publicznie dostepnego parku migjskiego.

Na potrzeby sporzadzanego planu dokonano niezbgdnych wizji terenowych, przeanalizowano stan
wlasnosci oraz poddano ocenie uwarunkowania ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego

1d: 2759FF46-9E1F-4A8B-BA28-4120BDOCD8C1. Podpisany Strona 1



1 zabytkow, walory architektoniczne 1ikrajobrazowe. Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu
publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody oraz
wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia.

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

Zgodnie ze Studium obszar planu znajduje si¢ w strefie strukturalnej podmiejskie;.

Strefa podmiejska obejmuje tereny zabudowy o niskiej intensywnosci. Dla strefy maksymalng wysoko$¢
ustalono na 12 m. Maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy w strefie ustalono na poziomie:

-0,4 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

-0,8 dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j;

-1,0 dla zabudowy ustugowej w terenach M [i M1];
-2,0 dla pozostatej zabudowy ustugowe;j i produkcyjne;.

Obszar planu znajduje si¢ w obszarze mieszkaniowym oznaczonym symbolem M-32. Jest to teren
wskazany dla utrzymania irozwoju funkcji mieszkaniowych, na ktéorym wskazana jest lokalizacja
zabudowy mieszkaniowej z preferencja zabudowy jednorodzinnej wszystkich typéw (wolno stojaca,
blizniacza, szeregowa), z dopuszczeniem wszystkich ustug podstawowych. Udziatl powierzchni biologicznie
czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 60%.

Zgodnie z rozdzialem 6. Studium - Kierunki rozwoju funkcji wypoczynkowo-leczniczej i rekreacyjnej -
jednym z podstawowych zadan przed jakimi stoi Otwock jest budowa bogatej oferty leczniczo-
wypoczynkowej dla mieszkancow aglomeracji warszawskiej poprzez wykorzystanie unikalnych w skali
kraju zasobow przyrodniczych miasta (w zakresie niepowodujacym degradacji srodowiska przyrodniczego),
m.in. poprzez urzadzenie zielencow i parkow miejskich, oraz wydzielenie i urzadzenie zielencow i parkow
»dzielnicowych” (w ramach stref zabudowy mieszkaniowej). W tym kontek$cie ustalone planem
zagospodarowanie terenu w postaci parku jest zgodne z ustaleniami Studium.

Aktualnie na obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Otwocka
,Jabtonna Wschodnia”, przyjety uchwata nr XLIV/477/02 Rady Miasta Otwocka z dnia 12 marca 2002 r.
i opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Mazowieckiego nr 155 poz. 3394.

W obowiazujacym planie pas terenu wzdluz pdinocnej granicy zostat przeznaczony pod droge publiczna
klasy lokalnej. Okoto 3/5 pozostalej czgsci obszaru przeznaczona zostata pod ustugi sportu, rekreacji
i turystyki (teren oznaczony symbolem US), a?2/5 pod zabudowe mieszkaniowa indywidualng (teren
oznaczony symbolem (MNe-3).

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona planem przewiduje podziat obszaru na 3 tereny, w trzech
klasach przeznaczenia: teren oznaczony symbolem KDZ — przeznaczony planem pod drogg zbiorcza, teren
drogi dojazdowej (KDD) oraz teren zieleni urzadzonej (ZP). Potozenie linii rozgraniczajacych tereny
oréoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz okreslone planem podstawowe
przeznaczenie terenu nie narusza ustalen Studium.

Dla poszczegdlnych terenéow plan okresla zasady i wskazniki zagospodarowania. Ustalona planem
maksymalna wysoko$¢ obiektéw, wskazniki zabudowy oraz intensywno$ci zabudowy mieszcza si¢
w ramach standardow okreslonych przez Studium.

Zawarto$¢ iforma projektu planu odpowiada wymaganiom zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2024r. poz.1130ze zm.) — zwanej dalej ,ustawa
o planowaniu”, oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej
»~rozporzadzeniem o zakresie projektu planu). Zakres ustalen planu (w podziale na przepisy ogolne
1 szczegotowe) jest zgodny z zakresem okresSlonym w art. 15 ustawy o planowaniu.

Plan zawiera ustalenia w nastepujacym zakresie:

-przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,
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-zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
-zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
-zasady ksztattowania krajobrazu,

-zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

-zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe isposob realizacji
miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

-granice isposoby zagospodarowania terenéow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie przepisow odrebnych,

-szczegoblne zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

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

-zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej,
-stawki procentowe shuzace okresleniu optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajagcych wprowadzenie takich przepiséw, w planie
nie ustalono:

-zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspolczesnej, ze wzgledu na
niewystgpowanie takich obszaréw i obiektow w graniach planu,

-wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, ze wzglgdu na niewyznaczenie
w Studium takich obszarow w graniach planu,

-granic i sposobu zagospodarowania terenow gorniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia,
obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, ze wzgledu na
niewystgpowanie takich terenéw w granicach planu,

-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 stanowia zatacznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

Sporzadzanie planu przebiegalo zgodnie zprocedura formalno-prawng okreslong w ustawie
o planowaniu.

Po podjeciu przez Radg Miasta Otwocka uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
utworzono dane przestrzenne dla planu. Lokalizacja przestrzenna obszaru planu zostata opublikowana na
ogolnodostgpnym 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¢ ogloszenie informujace o podjeciu przez Rad¢ Miasta Otwocka uchwaty
w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu oraz o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu
w terminie do 20 stycznia 2025 r.

W wyznaczonym terminie nie wptynal zaden wniosek.

Pismem zdnia 20 listopada 2024 r. Prezydent Miasta Otwocka zawiadomit o przystapieniu do
sporzadzania planu odpowiednie do opiniowania iuzgadniania instytucje. Na pismo Prezydenta
odpowiedziato jedenascie organow, z ktorych szes¢ zglosito swoje wnioski. Dotyczyty one:

-zapewnienia odpowiednich warunkow ochrony przeciwpozarowej, zapewnienia odpowiednich
warunkow ochrony przeciwpowodziowej oraz ochrony przed mozliwoscia wystapienia podtopien
w przypadku dhugotrwatych intensywnych opadéw i/lub roztopéw — Komendant Powiatowy Panstwowej
Strazy Pozarnej;

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

-zabezpieczenia terenu pod mozliwa rozbudowe drogi powiatowej — Zarzad Drég Powiatowych
w Otwocku;

-uwzglednienia istniejacych gazociggdw i mozliwosci ich przebudowy - Polska Spotka Gazownictwa;

-uwzglednienia zadan ikierunkéw dzialan wynikajacych 7z zapisow Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego — Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego;

-podziemnego uzbrojenia terenu tras przewodow wodociagowych 1ikanalizacyjnych - Otwockie
Przedsiebiorstwo Wodociagoéw i Kanalizacji sp. z 0.0.

Wszystkie wyzej wymienione wnioski uwzgledniono przy sporzadzaniu planu. Niektére instytucje
zglosity wnioski wykraczajace poza zakres ustalen planu.

Pismem zdnia 18 marca 2025r. Prezydent Miasta Otwocka wystgpit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie odstgpienia od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko dla projektu planu. Panstwowy
Powiatowy Inspekt Sanitarny pismem z dnia 23 kwietnia 2025 r. uzgodnit odstgpienie od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska odpowiedziat
pismem zdnia 8 maja 2025r. uzgadniajac odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania 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 odstapieniu od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko projektu planu.

Po zakonczeniu prac nad sporzadzaniem projektu planu w dniu 22 sierpnia 2025 r. Prezydent skierowat
projekt planu wraz z uzasadnieniem do organow i instytucji oraz jednostek organizacyjnych Urzgdu Miasta
Otwocka w celu uzyskania odpowiednich uzgodnien i opinii.

Na wystapienie Prezydenta w wymaganym terminie 3 organy projekt planu uzgodnilo przesylajac
odpowiedzi na piSmie. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki
Wodnej w Warszawie przestat decyzje umarzajaca postepowanie w zakresie uzgodnienia projektu planu,
z uwagi na potozenie obszaru planu poza obszarami szczeg6lnego zagrozenia powodzig. Pozostate organy
nie odpowiedzialy, a tym samym udzielity tzw. milczacego uzgodnienia.

Na wystgpienie Prezydenta o zaopiniowanie projektu planu w wymaganym terminie odpowiedziato
5 organow oraz Otwockie Przedsigbiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji.

Rownolegle projekt planu zostat przestany do Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. Opinia MKU-A
zawierata 16 punktow odnoszacych si¢ do projektu planu, ktore dotyczyty:

-definiowania okre$len z przepisow zdefiniowanych lub powszechnie uzywanych;

-ograniczen w zagospodarowaniu terenu wynikajacych z istnienia napowietrznej linii wysokiego napigcia
110 kV;

-realizacji nowych linii elektroenergetycznych wylacznie w formie kablowej,

-zmiany brzmienia ustalenia § 9 ust. 3;

-zbgdnosci ustalenia dotyczacego transportu, przetadunku, magazynowania i przetwarzania odpadow;
-dopisania szerokosci pasa drogowego drogi KDZ;

-doprecyzowania ustalen dotyczacych zasad ochrony kapliczki;

-zwymiarowania na rysunku planu zasiegu projektowanego zbiornika;

-ustalenia na terenie ZP obowigzku stosowania dachow charakterystycznych dla stylu §widermajer;
-zmiany sposobu wys$wietlania podktadu mapowego na rysunku planu;

-przesuni¢cia na rysunku planu symbolu drogi KDD;

-zweryfikowania ustalonego projektem planu udzialu powierzchni biologicznie czynnej dla terenow
KDZ,KDD i ZP;
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-usuni¢gcia maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy imaksymalnego udzialu powierzchni
zabudowy ustalonych dla terenu ZP;

-nietraktowania terenu ZP jako terenu rekreacyjno-wypoczynkowego w rozumieniu przepisow
ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w Srodowisku;

-usunigcia zakazu stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek na terenie ZP;
-niekonsekwentnych ustalen w zakresie gospodarki wodami opadowymi.

Po analizie otrzymanych opinii usuni¢to mozliwos$¢ realizacji nowych linii elektroenergetycznych
w formie naziemnej, maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy oraz maksymalny udziat powierzchni
zabudowy ustalone dla terenu ZP, atakze obowigzek traktowania terenu ZP jako tereny rekreacyjno-
wypoczynkowego w rozumieniu przepisoOw ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku.
Dopisano szeroko$¢ pasa drogowego drogi KDZ. Na rysunku planu zmieniono sposéb prezentacji podktadu
mapowego oraz przesuni¢to symbol drogi KDD. Nie zwymiarowano zasi¢gu zbiornika ze wzgledu na
przyjete zatozenie, ze zbiornik jest elementem zagospodarowania parku a nie oddzielnym terenem i jego
ostateczny zasieg zostanie okreslony na etapie projektowania i realizacji parku.

W zwigzku z potozeniem obszaru planu w granicach miasta, zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) nie byto koniecznosci wystapienia
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze. W granicach planu nie wystepuja grunty lesne.

5 listopada 2025r. w,Otwockim Przegladzie Regionalnym”, na tablicach ogloszen, na stronie
bip.otwock.pl oraz www.otwock.pl ukazato si¢ ogloszenie zawiadamiajace o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych dotyczacych projektu planu.

Konsultacje spoteczne dotyczace projektu planu byly prowadzone w terminie od 5 listopada 2025 r. do
3 grudnia 2025 r. i obejmowaty:

1)spotkanie otwarte;

2)zbieranie uwag do projektu planu;

3)ankiete.

Podczas konsultacji nie zostata zlozona zadna uwaga.

Zgodnie z wymogiem art. 8k ust. 2 ustawy o planowaniu przygotowano raport podsumowujacy przebieg
konsultacji spotecznych, zawierajacy wykaz zgloszonych uwag wraz zpropozycja ich rozpatrzenia
i uzasadnieniem oraz protokoly z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji.

Wraz z opracowaniem projektu planu oszacowane zostaly potencjalne wydatki z budzetu miasta bedace
skutkiem realizacji ustalen planu: odszkodowanie z tytutu spadku wartosci nieruchomosci, odszkodowanie
wynikajace z ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, odszkodowanie za wykup nieruchomosci, koszty
zwigzane z realizacja niezbednej infrastruktury technicznej i drogowej. Obcigzenia finansowe dla budzetu
miasta bedg obejmowac:

)wykup gruntéw pod teren zieleni parkowej;
2)koszt przebudowy ul. Stawowe;j.

Jako przychody do budzetu miasta wynikajace z uchwalenia planu oszacowano: optaty z tytutu podatku
gruntowego, oplaty z tytutu podatku od powierzchni uzytkowej zabudowy, rent¢ planistyczng naliczang
w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci, optaty adiacenckie z tytutu podzialow i wybudowania
infrastruktury, a takze optaty z tytulu obrotu nieruchomos$ciami stanowiagcymi wlasnos¢ gminy. W wyniku
uchwalenia planu nie dojdzie do przekwalifikowana gruntow rolnych lub le$nych na grunty budowlane. Nie
nastagpi wigc wzrost warto$ci nieruchomosei, skutkiem czego nie bedzie mozliwe naliczenie renty
planistycznej. Uchwalenie planu nie przyczyni si¢ do wzrostu wptywow z podatku od nieruchomosci czy od
budynkow.

Uchwalenie planu wplynie zatem na budzet miasta. Szacowane wydatki z budzetu miasta, bedace
bezposrednim skutkiem uchwalenia planu, beda musialy by¢ zbilansowane dochodami, ktérych zrodtem
nie bedzie obszar planu.
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